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KENNZAHLEN BUWOG GROUP

ERGEBNISKENNZAHLEN 2014/15 Veranderung
Nettokaltmiete in EUR Mio. 187,7 6,2%
Ergebnis aus Asset Management in EUR Mio. 128,3 6,1%
Ergebnis aus Property Sales in EUR Mio. 42,1 -9,2%
Ergebnis aus Property Development in EUR Mio. 12,5 71,6%
EBITDA bereinigt®? in EUR Mio. 158,6 9,9%
Neubewertungsergebnis Immobilienvermégen in EUR Mio. 105,7 80,5%
Finanzergebnis? in EUR Mio. -216,9 81,1%
EBT in EUR Mio. 51,6 497,7%
Konzernergebnis in EUR Mio. 40,7 489,9%
Konzernergebnis je Aktie® in EUR 0,40 494,1%
FFO in EUR Mio. 56,8 14,1%
Recurring FFO in EUR Mio. 91,7 8,4%
Recurring FFO je Aktie® in EUR 0,92 8,4%
Total FFO in EUR Mio. 97,4 5,8%
AFFO in EUR Mio. 74,4 9,2%
VERMOGENS- UND FINANZKENNZAHLEN 30. April 2015 Veranderung
Bilanzsumme in EUR Mio. 4.180,8 6,3%
Eigenkapitalquote in % 36,5% 1,8 PP
Liquide Mittel in EUR Mio. 149,2 -44,7%
Netto-Finanzverbindlichkeiten in EUR Mio. 1.956,6 0,7%
Loan to Value (LTV) in% 51,0% -3,4 PP
EPRA Net Asset Value in EUR Mio. 1.771,9 13,6%
@ Verzinsung Finanzverbindlichkeiten in % 2,14% 0,05 PP
@ Laufzeit Finanzverbindlichkeiten Jahre 16,9 -1,0
AKTIENKENNZAHLEN 30. April 2015 Veranderung
Kurs der Aktie in EUR 18,09 1,6%
Ausgegebene Aktien zum Stichtag (exkl. eigene Aktien) Stiick 99.613.479 0,2%
Marktkapitalisierung in EUR Mio. 1.802,0 1,8%
Streubesitz® in% 51% 20 PP
EPRA Net Asset Value je Aktie® in EUR 17,79 13,4%

Angaben kénnen Rundungsdifferenzen enthalten.

1) Operatives Ergebnis bereinigt um Bewertungseffekte und Periodenverschiebungen (IFRS 5). Fir weitere Details verweisen wir auf das Kapitel Analyse der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage.

2) Das Finanzergebnis ist gepragt durch den baren Finanzierungsaufwand in Héhe von EUR 48,6 Mio.

3) Basis Ergebniskennzahlen: 99.650.556 Aktien (Vorjahr: 99.613.479) jeweils gewichtet. Basis Vermdgenskennzahl: 99.773.479 Aktien (Vorjahr: 99.613.479) jeweils Stichtag

4) Zum Stichtag betragt der Streubesitz 71%. Nach Stichtag im Juli 2016 Erhéhung des Streubesitzes auf 90%. Zu weiteren Einzelheiten verweisen wir auf das Kapitel /nvestor Relations.



KENNZAHLEN ZUM IMMOBILIENPORTFOLIO

ASSET MANAGEMENT (BESTANDSIMMOBILIEN) 30. April 2015 Verénderung
Anzahl der Bestandseinheiten Stuck 51.671 -1,2%
Deutschland Stuck 26.570 1,9%
Osterreich Stiick 25.101 -4,4%
Gesamtnutzflache? in m2 3.581.028 -1,4%
Deutschland in m? 1.654.391 1,8%
Osterreich inm? 1.926.636 -4,1%
Annualisierte Nettokaltmiete? in EUR Mio. 198 1,5%
Deutschland in EUR Mio. 106 5,5%
Osterreich in EUR Mio. 92 -3,1%
Monatliche Nettokaltmiete? in EUR pro m? 4,81 2,1%
Deutschland in EUR pro m? 5,51 3,0%
Osterreich in EUR pro m? 4,20 0,1%
Entwicklung Nettokaltmiete - like for like® in % 3,3% -1,7 PP
Deutschland - like for like in % 3,4% -0,7 PP
Osterreich - like for like in % 2,9% -2,6 PP
Leerstand® in % 4,2% -0,8 PP
Deutschland in% 2,7% -0,6 PP
Osterreich in% 5,5% -0,8 PP
Fair Value® in EUR Mio. 3.558 4,5%
Deutschland in EUR Mio. 1.465 12,7%
Osterreich in EUR Mio. 2.093 -1,3%
Fair Value® in EUR pro m? 994 5,9%
Deutschland in EUR pro m? 886 10,7%
Osterreich in EUR pro m? 1.086 2,9%
Gross Rental Yield® in % 5,6% -0,2 PP
Deutschland in% 7,3% -0,5 PP
Osterreich in% 4,4% -0,1 PP
GJ 2014/15 Verénderung

Instandhaltungsaufwand in EUR pro m? 9,7 6,6%
Aktivierung von Modernisierungen (CAPEX) in EUR pro m? 5,0 1,3%
PROPERTY SALES GJ 2014/15 Veranderung
Verkaufte Bestandseinheiten Stuck 1.221 -8,4%
davon Einzelwohnungsverkaufe Stuck 617 2,9%
davon Blockverkaufe Stuck 604 -19,9%
Marge auf den Fair Value - Einzelwohnungsverkaufe in% 59% -2,0 PP
Marge auf den Fair Value - Blockverkaufe in% 26% -12,0 PP
PROPERTY DEVELOPMENT GJ 2014/15 Veranderung
Einheiten in Bau” Stick 844 15,0%
Gesamtinvestitionsvolumen” in EUR Mio. 1.362 82,1%
Fertiggestellte Gesamtnutzflache in m? 27.710 30,7%
davon zum Verkauf an Dritte in m? 21.975 64,8%
davon zur Ubernahme ins Bestandsportfolio in m? 5.735 -

Angaben kénnen Rundungsdifferenzen enthalten.

1) Anteil der Wohnnutzflache an der Gesamtnutzflache betragt rund 97%

2) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag

3) Jahrliches Mietwachstum 30. April 2016 im Vergleich zu 30. April 2015 sowie 30. April 2015 im Vergleich zu 30. April 2014 auf Like-for-like-Basis
(ohne Portfoliotransaktionen und inklusive Effekte aus Leerstandsveranderungen)

4) Basis m?; Leerstand betragt bereinigt um den Leerstand fir den Einzelwohnungsverkauf insgesamt nur 2,2%

5) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemaB Bewertungsgutachten von CBRE vom 30. April 2016

6) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhaltnis zum Fair Value

7) Werte des Geschaftsjahres 2014/15 beziehen sich auf den 30. Juni 2015
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andere tun. So starten-viele unserer. erfolgrelchen =
. Projekte..Die Erfahrung hierflir. haben wir tns Objekt"

fir Objekt im Rahmen unserer 65-jahrigen Geschichte;,l

erworben und kann sich wirklich sehen lassen"f %" e
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Unsere Neubauprojekte werden akribisch akquiriert, geplant und gesteuert, um
die optimale Realisierung zu erreichen. Vom Bauplan Uber Verhandlung, Marke-
ting- und Vertriebsstrategie bis hin zum Finanzierungskonzept: Unsere Experten-
teams erbringen hier laufend Spitzenleistungen. Die angestrebte Vollverwertung
der meisten Projekte noch vor ihrer Fertigstellung ist der Beleg hierfir.

ALLE UNSERE IMMOBILIEN

HABEN DASSELBE FUNDAMENT:

EINE SOLIDE FINANZIERUNG, |
EINE VORAUSSCHAUENDE

PLANUNG UND :
EIN UBERZEUGENDES...

NUTZUNGSKONZEPT.
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BUWOG-ZENTRALE, WIEN, OSTERREICH
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Produkte kdnnen nur dann am Markt bestehen, wenn sie dessen
Anforderungen erflllen oder Ubertreffen. So vielfaltig diese Markt-
anforderungen sind, so vielfaltig muss daher auch das Produktport-
folio sein: Vermietung, Verkauf freifinanzierter Einzelwohnungen und
Global Exits sowie Prasenz in mehreren Regionen etc. Dabei erweist
es sich als wesentlicher Vorteil, dass wir ausschlieBlich auf sozio-
demografisch attraktive und besonders stabile Markte setzen.

WIR KENNEN DEN MARKT. _
LANGE MAL BREITE MAL HOHE.
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»
Unser eigenes, professionelles Property Development stellt
einen echten USP am Markt dar. Das Know-how reicht von '
der Idee bis zur Umsetzung und sichert neue Standorte flr

das Unternehmen zum bautechnischen State of the Art zu

besonders lukrativen Konditionen. So sichern wir uns mittel-

und langfristig entscheidende Wettbewerbsvorteile.

ALS BAUHERR MACHT UNS o %'
KEINER ETWAS VOR. g AN
HOCHSTENS ETWAS NACH.
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Das Fundament des wirtschaftlichen Erfolgs stellt ein
professionelles Asset Management dar. Wir erwirtschaften
durch effiziente Standortbetreuung die liquiden Mittel, die
in weiterer Folge an die Aktionare ausgeschittet oder in
das Unternehmenswachstum investiert werden kénnen.
Dabei achten wir besonders auf die Balance zwischen den
Geschaftsbereichen nach Risiko-Rendite-Gesichtspunkten.

WIR UBERGEBEN NICHT
NUR IMMOBILIEN. )
SONDERN AUCH EIN GUTES GEFUHL.
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Unser Erfolg lasst sich am Ende des Tages daran messen,
was wir flr unsere Eigentiimer erwirtschaften konnten.
Um diesem Faktum Rechnung zu tragen, stehen die
Grundséatze der Profitabilitat unseres Handelns und die
Transparenz Uber die erzielten Erfolge an oberster Stelle.

UNS IST NICHT NUR

DIE FASSADE WICHTIG.
SONDERN AUCH

DIE WACHSTUMSKURVE.
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Um langfristig erfolgreich fir unsere Aktionare wirtschaften
zu kénnen, behalten wir bei sémtlichen Entscheidungen

alle Dimensionen der Nachhaltigkeit im Blick. Dabei gilt es
stets, 6konomische Aspekte in Balance mit ékologischer und
sozialer Nachhaltigkeit zu bringen.

NACHHALTIGKEIT MACHT
SICH BEZAHLT.
HEUTE UND MORGEN.

o iy
T - BUWOGGESCHAé’SBERICH 49... -
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HIGHLIGHTS BUWOG GROUP

- Deutliche Steigerung des Recurring FFO um rund 8%
auf EUR 99,4 Mio.

- Intensivierung des Geschaftsbereichs Property
Development insbesondere durch den Markteintritt in
den soziodemografisch attraktiven Standort Hamburg

- Erweiterung der Unternehmensstrategie um Bau in den
eigenen Bestand in Deutschland mit aktuellem Fokus
Berlin und demnachst Hamburg

- Deutlicher Anstieg des Werts des Bestandsportfolios
im Rahmen der Neubewertung

- Gleichzeitig erfolgreiche Reduzierung des Leerstands
auf 3,4% -> 2,2% exkl. erforderlicher Leerstand fir
den Einzelwohnungsverkauf

- Fortsetzung der Optimierung und Harmonisierung
von internen Prozessen und insbesondere der
IT-Infrastruktur im Rahmen der aktuell laufenden
konzernweiten SAP-Implementierung

- Andreas Segal wird zum stellvertretenden Vorstands-
vorsitzenden und CFO der BUWOG Group berufen

- Erhéhung des Streubesitzes nach Bilanzstichtag im
Juli 2016 auf 90% bei gleichzeitiger Erweiterung der
Aktionarsbasis

Intensivierung
des Property
Developments

Neues Mitglied im
BUWOG Vorstand,
Andreas Segal
(im Bild links)

Vielfaltige Auszeichnungen flr die
BUWOG Group: CEE Capital Market
Award/Warschau (Bild oben), Real
Estate Brand Award/Berlin und
Prix Victoria Silber/Internationale
Wirtschaftsfilmtage, Wien, sowie
Austrian Annual Reporting Award
(Bild rechts)

ERFOLGREICHER GESCHAFTSVERLAUF

- Intensivierung des Property Developments
spiegelt sich im deutlichen Ergebnisanstieg um 72%
auf EUR 21,4 Mio. wider

- EBITDA bereinigt in H6he von EUR 174,3 Mio.

- Wert des Immobilienvermégens geman
Neubewertung CBRE um EUR 190,8 Mio. gestiegen

- Konzernergebnis in Héhe von EUR 239,9 Mio.
- Recurring FFO in Héhe von EUR 99,4 Mio.

- Prognose Recurring FFO fur das Geschéftsjahr 2016/17
mindestens EUR 108 Mio.

- Durchschnittsverzinsung der Finanzverbindlichkeiten
von 2,19%

- Deutliche Reduzierung des LTV auf 47,6%

16 BUWOG GESCHAFTSBERICHT 2015/16

OPERATIVES ERGEBNIS"
NACH GESCHAFTSBEREICHEN

Property Development
EUR 21,4 Mio.
M11%)

Property Sales
EUR 38,2 Mio.
(19%)

GESAMT:
EUR 195,7 Mio.
Asset
Management
EUR 136,1 Mio.
(70%)

1 Operatives Ergebnis vor den Geschéftsbereichen nicht direkt zurechenbaren Aufwendungen
(EUR 33,0 Mio.) und sonstigen betrieblichen Ertragen (EUR 7,5 Mio.)



HIGHLIGHTS

HIGHLIGHTS ASSET MANAGEMENT

- Immobilienbestandsportfolio umfasst 51.058
Bestandseinheiten mit rund 3,5 Mio. m?

- Anstieg der annualisierten Nettokaltmiete um
1,5% auf rund EUR 201 Mio.

- Erhéhung der Nettokaltmieten auf Basis
like-for-like um 1,6%

- Deutliche Reduzierung des Leerstands auf 3,4%
-> 2,2% exkl. erforderlicher Leerstand fur den
Einzelwohnungsverkauf

- Anstieg des Fair Values der Bestandsimmobilien
im Rahmen der Neubewertung um 4,5%
auf rund EUR 3,7 Mrd.

- 532 Einheiten im Rahmen von drei Bestands-
portfolioankaufen in Deutschland erworben

Weitere Details zum Geschaftsbereich
Asset Management sind ab Seite 45 dargestellt.

Objekte aus dem Portfolio Schleswig-Holstein

|
GESAMTNUTZFLACHE
in .000 m?
3.581 R
2.491
2012 1927
1847
1654 1685
J - I
30. April 2014 30. April 2015 30. April 2016
m Osterreich
|
GROSS RENTAL YIELD
7,4% 7,3%
6,8%
5.6% 5,4%
4,9%
4,4% 4,4% 4.3%
30. April 2014 30. April 2015 30. April 2016

m Osterreich
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HIGHLIGHTS
PROPERTY SALES

- Erfolgreicher Einzelwohnungsverkauf von
635 Bestandseinheiten mit einer Marge auf den
Fair Value von rund 57%

- Blockverkauf von 484 Bestandseinheiten
mit einer Marge auf den Fair Value von rund 14%

- Cluster Einzelwohnungs- und Blockverkaufe
umfassen insgesamt rund 15.900 Bestands-
einheiten mit einem Fair Value von rund
EUR 1,7 Mrd.

Weitere Details zum Geschéftsbereich
Property Sales sind ab Seite 73 dargestellt.

Antonsgasse, Baden bei Wien

| |
VERKAUFTE BESTANDSEINHEITEN ERZIELTE DURCHSCHNITTSPREISE
in EUR pro m?
2.292 2108
2.023 )
1.960
1.608
1.444
1739
1.221 . 1.094
907
604 484 805 805
2013/14 ‘ 2014/15 ‘ 2015/16 2013/14 ‘ 2014/15 ‘ 2015/16
M Einzelwohnungsverkaufe B Einzelwohnungsverkaufe
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HIGHLIGHTS

HIGHLIGHTS

PROPERTY DEVELOPMENT

- Intensivierung der Development-Pipeline
durch Kaufvertragsabschluss von acht neuen
Grundstlcken innerhalb des Berichtszeitraums

- Development-Pipeline der BUWOG Group
zum Stichtag um Uber 82% gegenlber
dem Vorjahr auf rund EUR 2,5 Mrd.
kalkuliertes Gesamtinvestitionsvolumen
bzw. 8121 Einheiten ausgebaut

- Fertigstellung von 420 Einheiten im
Geschéftsjahr 2015/16

- Weitere 971 Einheiten mit einem
kalkuliertem Gesamtinvestitionsvolumen
von rund EUR 310 Mio. in Bau

- Forcierung Property Development Berlin; aktuell
vier Neubauprojekte mit 381 Einheiten in Bau

- Erweiterung der Development-Strategie
um Bau in den eigenen Bestand in Deutschland

- Markteintritt in den soziodemografisch
attraktiven Standort Hamburg durch den
Kauf eines Grundstlcks in Hamburg-Bergedorf
mit Gber 1.200 geplanten Einheiten

Weitere Details zum Geschéaftsbereich
Property Development sind ab Seite 83 dargestellt.

ENTWICKLUNGSPROJEKTE
nach Standorten zum 30. April 2016

Hamburg
EUR 465 Mio.
(19%)
GESAMT-
INVESTITIONS-
Wien VOLUMEN:.
EUR 946 Mio. EUR 2.480 Mio.

(38%)

Berlin
EUR 1.069 Mio.
(43%)

FERTIGGESTELLTE UND
IN BAU BEFINDLICHE EINHEITEN

zum 30. April
971
844>
655
420
374 369
2013/14 ‘ 2014/15 ‘ 2015/16

B Fertiggestellte Einheiten

1) Datenstand zum 30. Juni 2015

Visualisierung Spreequartier, Berlin

BUWOG GESCHAFTSBERICHT 2015/16
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KURS AUF PROFITABLES WACHSTUM

Die Vorstandsmitglieder Daniel Riedl, Andreas Segal und Herwig
Teufelsdorfer Uber die Besonderheiten des Geschaftsmodells der
BUWOG, strategische Weichenstellungen und die Zielsetzungen

fUr die kommenden Jahre.

RIEDL: Aus meiner Sicht gibt es hierzu zwei Betrach-
tungsebenen. Die eine ist die makrodkonomische
Ebene, die den Immobilien-Sektor als einen von
mehreren moéglichen Sektoren, in die man inves-
tieren kann, und regional Deutschland/Osterreich
als potenziellen Investitionsstandort umfasst. Fur
beides spricht in den unsicheren Zeiten, die wir
gerade durchleben, sehr viel - ndmlich im Sinne von
,safe havens”. Auf der mikrodkonomischen Ebene
sind wir demgegenUber ein Unternehmen, das in den
nachsten Jahren enormes Wachstum zeigen wird.
SchwerpunktmaBig wird dieses durch den Bereich
Property Development getrieben werden, und zwar
Uber die ,Execution” unserer Property-Develop-
ment-Pipeline, also der Grundstlcke, die wir bereits
gekauft haben und die wir in den nachsten Jahren
bebauen sowie anschlieBend verkaufen oder in den
eigenen Bestand Ubernehmen werden. Dazu kommt
noch das Asset Management, wo wir davon ausge-
hen, dass wir unsere Mieten steigern und weiteren
Bestand zukaufen kénnen.

SEGAL: Wir haben uns gemeinsam die Aufgabe
gestellt, die BUWOG am Kapitalmarkt bestmaoglich
zu platzieren, die Nachfrage nach Produkt und Aktie
zu erhdéhen und damit die Basis zu legen, um weiter
wachsen zu kénnen. Das wird uns ermdglichen, auch
in Zukunft entsprechendes Wachstumskapital zu
generieren.

RIEDL: Wichtig ist dabei diese Kombination aus dem
Fokus auf das Produkt und auf die Aktie. Unsere Pro-
dukte muUssen marktkonform und in Folge nachge-
fragt sein; dies ist die Basis fur den Erfolg, den wir
erwirtschaften, und damit fir unsere Aktie. In Summe
scheint uns dies gut zu gelingen, denn ansonsten
waren unsere erzielten Verkaufspreise und die Ver-
kaufsgeschwindigkeit nicht dort, wo sie sind: Bei
der absoluten Mehrheit unserer Projekte sind wir bei
Fertigstellung entweder nahe der Vollverwertung
oder haben diese sogar schon erreicht.

SEGAL: Die Auswahl an Unternehmen des Immo-
bilien-Sektors, die Investoren offen steht, ist relativ
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grofB3. Wir sind aber nicht ,more of the same*”; unsere
Unigue Selling Proposition (USP) ist die Kombina-
tion aus Bestand und eigener Development-Kraft,
um so sehr hohes organisches Wachstum zu ermég-
lichen. Dieses Profil werden wir auch in Zukunft wei-
ter schéarfen.

RIEDL: Wir decken einen breiteren Teil der Wert-
schopfungskette ab, das fUhrt zu Synergien zwischen
unseren einzelnen Geschéftsbereichen - Property
Development auf der einen Seite, Asset Management
mit GroBsanierungen auf der anderen. Beispiels-
weise kénnen Bauabteilungen in beiden Bereichen
miteinander arbeiten. Wir kdnnen auBerdem auch
in den eigenen Bestand bauen. In Osterreich haben
wir dies schon in den letzten 65 Jahren kontinuier-
lich getan, in Deutschland bisher noch nicht. Durch
die Tatsache, dass aufgrund von Preissteigerungen
die Renditen auf Bestandsimmobilien tief gesun-
ken sind, haben wir daher einen relativen Vorteil am
Markt: Wir kbnnen selbst unsere Objekte entwickeln,
die in den nachsten 10 bis 15 Jahren kaum Instand-
haltungskosten verursachen und mit denen sich
zugleich relativ hohe Mieteinnahmen erzielen lassen.
Hierdurch rechnen wir gegenwartig mit Renditen in
der GréBenordnung von rund 4,5%. Unser Property
Development ist somit ein wesentlicher Erfolgsfak-
tor fUr die Profitabilitat unseres Geschafts.

Mnser Property Development ot en
wesentlicher rﬁgr r fdf die
Profitabititit unsered Geschifls!

Daniel Reedt, CEO

SEGAL: Mit dem Property Development sind natlr-
lich auch Risiken verbunden, die allerdings kalkulier-
bar sind. Wir monitoren unsere Projekte relativ eng,
wir pflegen ausgezeichnete Beziehungen zu den
relevanten Behoérden und Entscheidungstragern an
unseren Development-Standorten, und wir entwi-
ckeln ausschlieBlich in groBen Markten: Wien, Berlin
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und nun auch in Hamburg. An all diesen Standorten
stehen uns entsprechende Netzwerke und professi-
onelle, erfahrene Teams zur Verflgung. So haben wir
die Risiken gut im Griff.

RIEDL: Wir haben einen Grundstlcksvorrat far die
nachsten funf Jahre angelegt. Wir muissen jetzt,
zum gegenwartigen Marktpreisniveau, also nicht
beginnen, neue Grundsticke flr unsere Pipeline zu
erwerben. Das Eigenkapital, das wir fUr das Property
Development bendtigen, ist zum gréBten Teil schon
investiert, daher sind auch keine zusatzlichen Eigen-
mittel fUr die Umsetzung unserer Property-Develop-
ment-Pipeline erforderlich. Es wird aber dennoch
far die nachsten Jahre wichtig sein, diesen FUunf-
Jahres-Vorrat flr das Property Development immer
wieder neu aufzuflllen, damit die Produktion nicht
abreil3t; wir kdnnen hierflr allerdings die passenden

INTERVIEW MIT DEM VORSTAND

Gelegenheiten abwarten. Damit sichern wir lang-
fristig unsere Funds from Operation (FFOs), was die
jahrliche Liquiditatsgenerierung des Unternehmens
widerspiegelt, und damit auch die Ergebnisbeitrage
und Rentabilitat aus unserem Kerngeschaft.

RIEDL: Das Geschéftsjahr 2015/16 war ein ausge-
zeichnetes Jahr. Wir konnten in allen Geschafts-
feldern solide Ergebnisse abliefern: Im Asset Manage-
ment konnten wir ein ansprechendes Mietwachstum
verzeichnen, aber auch die Ergebnisse aus dem
Property Sales und aus dem Property Development
sind mehr als nur zufriedenstellend.

TEUFELSDORFER: Im Geschaftsbereich Asset
Management konnten die Mieten sowohl hinsicht-
lich ihrer H5he je m? als auch ihres Gesamtumfangs
gesteigert werden. Besonders wichtig ist, dass
es uns gelungen ist, den Gesamtleerstand in der
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Gruppe zu reduzieren, von 4,2% auf 3,4%. Insbeson-
dere in Osterreich konnten wir diesen von 5,5% auf
4,7% deutlich mindern. Hiermit sind wir dem realis-
tischerweise moglichen Minimum bereits sehr nahe
- ein gewisser Mindestleerstand geht mit den laufen-
den Mieter-Wechseln sowie unserem Geschaftsfeld
Property Sales einher.

Im Einzelwohnungsverkauf ist es uns gelungen, das
bereits sehr gute Ergebnis des Vorjahres mit 635 ver-
kauften Wohnungen und einem Umsatz von EUR 99
Mio. nochmals zu Ubertreffen. Im Blockverkauf konn-
ten wir im Rahmen der Bereinigung der Portfolios in
unterschiedlichen Lagen 484 Wohnungen verkaufen
und erzielten einen Umsatz von EUR 31 Mio.

Dayg qmu,@w 2015/16 war ein M{yeze.:clm&la Jahr.

Weir tonnden in allen Qauckd/z‘r "
sotide Trgebnisse ablicfern.

Daniel Rizdt, CEO  tan

RIEDL: Im Property Development haben wir schlief3-
lich wichtige Projekte punktlich fertiggestellt. So
konnten wir solide Margen realisieren, die sich
auch im Jahresergebnis 2015/16 niedergeschlagen
haben.

SEGAL: Aufgrund der angesprochenen operativen
Erfolge in den drei Geschéaftsbereichen haben wir
unseren Recurring FFO, das liquiditatswirksame
Ergebnis unserer Geschéaftstatigkeit, das uns far
Reinvestitionen und die Ausschittung einer attrak-
tiven Dividende flr unsere Aktionare zur Verfligung
steht, um Uber 8% gesteigert. Zudem haben wir
unseren LTV, d.h. den Verschuldungsgrad unserer
Immobilien, mit nur noch 47,6% deutlich unter die
Marke von 50% senken kénnen, die wir uns als nach-
haltige Obergrenze gesetzt haben. Und nicht zuletzt
nahm auch der EPRA NAYV, der Buchwert unserer
Aktie, eine deutlich positive Entwicklung und liegt
nun, nach EUR 17,79 im Vorjahr, bei EUR 20,18.

RIEDL: Durch die Mietpreisbremse hat sich der
deutsche Markt im Hinblick auf die Regulierungs-
dichte lediglich dem Osterreichischen angenéhert.
Aufgrund unserer jahrzehntelangen Erfahrung in
Osterreich mit diesem Thema kdnnen wir ganz gut
damit umgehen.
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TEUFELSDORFER: Wiewohl die Mietpreisbremse
ja nicht in ganz Deutschland bzw. an all unseren
Standorten schlagend wird. In Berlin ist dies seit Juni
2015 der Fall, in Schleswig-Holstein und Kassel seit
November des vergangenen Jahres. Sie dampft zwar
das am Markt erzielbare Mietwachstum. Allerdings,
und das sind die guten Nachrichten: Durch MafBnah-
men wie gezielte Modernisierungen, ein Schwer-
punkt im letzten Jahr wie auch fir die kommenden
Jahre, gelingt es, die Auswirkungen der Mietpreis-
bremse dampfen.

RIEDL: Hamburg ist fir uns als zusatz-
liches Standbein wichtig; gemeinsam
mit Berlin und Wien haben wir so die
drei wichtigsten Immobilien-Stand-
orte im deutschsprachigen Raum fur
uns erschlossen. Wir setzten uns im
Vorfeld intensiv mit den sogenann-
Big-7-Standorten auseinander,

hier war Hamburg ganz klar die erste

Wahl: wegen der Attraktivitdt des
Wirtschaftsraums und der Stadt selbst, aber auch,
weil wir dort bereits eigene Immobilienbestande
haben, was Potenzial fUr Synergien birgt. So verfi-
gen wir bereits Uber qualifizierte Teams und Infra-
struktur vor Ort. SchlieBlich stand fUr uns eine grof3e
Liegenschaft im Stadtteil Bergedorf zum Einstieg
zur Verflgung, die einen sinnvoll dimensionierten
Markteinstieg ermdglicht hat. Es war uns wichtig,
hier von Anfang an eine entsprechende ,,Duftmarke”
zu hinterlassen.

SEGAL: Wir werden die Ergebnisse Uber die nachs-
ten Jahre kontinuierlich steigern koénnen. Nach
unserem Businessplan fuhrt dies zu héheren FFOs
und damit letztlich auch zu hoéheren Dividenden,
die wir ausschitten und die somit unseren Aktio-
naren zugutekommen. Die restlichen Mittel werden
genltzt, um die Innenfinanzierungskraft unseres
Unternehmens zu starken; wir werden sie also wie-
der in Portfolioankaufe und in das Property Develop-
ment investieren.

RIEDL: In Hamburg wollen wir weiter wachsen. Das
Projekt in Bergedorf ist jedenfalls ein langerfristiges,
da das Projekt jetzt erst in die Widmungsphase
kommt. In den né&chsten Jahren werden wir ver-
suchen, weitere Grundstlcke anzukaufen. Das gilt
aber gleichermaBen flr unsere Standorte in Wien
und Berlin, schon um unseren vorhin erwahnten
Grundstlcksvorrat zu sichern.
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SEGAL: Unsere Aktivitdten im Bereich Property
Development werden am Kapitalmarkt sehr gut auf-
genommen. Unsere Kernstandorte weisen allesamt
hervorragende soziodemografische Trends und
Dynamiken auf; das erhdht das Wertsteigerungs-
potenzial unseres Portfolios maBRgeblich.

TEUFELSDORFER: Wir erreichen mit unserem
geplanten Property Development in den eigenen
Bestand bei gleichzeitiger Verjiingung des Bestands
eine Verbesserung der durchschnittlichen Portfolio-
qualitdt mit hohem langfristigem Mietsteigerungs-
potenzial und damit auch dem Potenzial der Steige-
rung des NAV.

TEUFELSDORFER: In den nachsten Jahren werden
wir den Ankauf von Immobilienportfolios fortsetzen,
der geplante Umfang soll im Bereich von rund 3.000
Einheiten jahrlich liegen. Der Fokus liegt dabei wei-
terhin auf Deutschland. Kriterium fur ein werterho-
hendes Wachstum durch Ank&aufe ist einerseits, dass
wir das Augenmerk auf soziodemografisch interes-
sante Standorte legen, die eine Nachhaltigkeit des
Wachstums gewahrleisten. Andererseits wollen wir
die Dichte des eigenverwalteten Bestands erhdhen:
Im Sinne der Effizienz der Bewirtschaftung ist dies
ein entscheidender Faktor, um die Profitabilitat im
Asset Management zu erhdéhen. Da der deutsche
Markt im Vergleich zum &sterreichischen héhere
Renditen ermdglicht, fUhrt eine laufende struktu-
relle Veranderung des Portfolios zu einer Rendite-
verbesserung flr das Gesamtunternehmen.

RIEDL: Es ist zu beachten, dass im Falle der Reinves-
tition freigesetzter Cashflows aus dem Verkauf von
Bestandsimmobilien in Osterreich in das Property
Development klUnftige FFO-Beitrage aufgrund der
Entwicklungsdauer erst zeitverzdgert eintreten. D.h.,
wir missen die Objektverkaufe in Osterreich regel-
maBig durch Akqguisitionen, zurzeit v.a. in Deutsch-
land, ersetzen, damit uns der laufende Cashflow
aus dem Asset Management nicht einbricht. Dieser

LDunch Mafsnahmen wie

ezieble Moderniserungen, en
Schwerpunkt im lefzien Jahr wie
auch /[W’ die bommenden Jahre,
tinnen wir die Auswir en der

Miedpreishremse dampfen.”

Herug Teupetsdarfer, COO

INTERVIEW MIT DEM VORSTAND

ermdglicht uns erst die stabile Finanzierung des
Property Development. Auch deswegen ist es die
Zielsetzung hinter unserer Akquisitionsstrategie,
kontinuierlich zu wachsen, um kein Ungleichgewicht
zwischen Asset Management und Property Develop-
ment zu produzieren.

SEGAL: Mlttelfristig streben wir eine Risiko-Rendite-
Relation an, die auf heutiger Marktbasis bei einem
FFO-Yield von 6% bis 6,5% liegt. Das erfordert nach-
haltig ein Verhaltnis von zwei Drittel Asset Manage-
ment zu einem Drittel Property Development.

RIEDL: Worauf man beim Property Development in
den Bestand Acht geben muss, ist die Skalierbar-
keit. Ein Portfolio mit 2.000 bis 3.000 Einheiten ist
natlrlich schneller gekauft, als wenn man es selbst
entwickelt und baut. Daher wird auch weiterhin der
Schwerpunkt in unserem Bestandswachstum auf
der Akquisition liegen. Das Property Development
ist aber eine wesentliche Ergdnzung dazu. Bildlich
gesprochen: Der Bestandszukauf ist unser tagliches
Brot und das Property Development die Butter auf
diesem. Als BUWOG brauchen wir beides, um unsere
Ziele zu erreichen.
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RIEDL: Nachdem zunachst die Sapinda Group einen
18,6%-Anteil von der IMMOFINANZ Ubernommen
hatte, profitierte der Bdrsenkurs der BUWOG-Aktie
von der Transaktion insoweit, als das Thema ,,Share
Overhang” - also die Erwartung vieler Anleger, dass
die IMMOFINANZ ihre als nicht mehr strategisch
angesehenen Anteile an der BUWOG kurzfristig zu
einem zu glnstigen Preis verkaufen werde - und der
damit verbundene Druck auf den Aktienkurs weg-
fielen. Folglich kam es mit der Transaktion auch zu
einer entsprechenden Kursanpassung nach oben.
Bereits kurz danach hat sich die Sapinda Group
allerdings wieder mit einem schénen Gewinn von
ihrem gesamten Anteil an der BUWOG durch eine
ihrerseits durchgefUhrte Platzierung der Aktien am
Kapitalmarkt getrennt. Nunmehr befinden sich rund
90% der BUWOG-Aktien im Streubesitz, und wir
begriBen diese Entwicklung, zeigt sie doch, dass die
BUWOG als nunmehr wirklich eigenstéandiges Unter-
nehmen ihr Schicksal in eigenen Handen halt - aber
auch, dass unsere Arbeit im operativen Geschaft am
Kapitalmarkt gewdtrdigt wird und man als Anleger
mit einer Investition in unser Unternehmen profitabel
wirtschaften kann.

Mor wollen lefzHich en Undernehmen sein,

MWP&«MMWWWM‘F

ausbalancierts um Wert fur Seine Fnvestoren

zu W/f[m."

Daniel Riedt, CEO
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SEGAL: Als BUWOG sind wir langfristig fremdkapi-
talfinanziert. Sowohl die Laufzeiten der Kredite, als
auch die Zinsbindungsfristen liegen bei weit Uber
zehn Jahren. D.h. kurzfristig gab es keine Auswir-
kungen auf unser Geschaft. Wir versuchen aber
kontinuierlich, Uber RefinanzierungsmafBnahmen
Verbesserungen unseres Durchschnittszinsniveaus
- zurzeit ca. 2,19% - zu erreichen und so das gegen-
wartige Chancenpotenzial zu nutzen. Bei unserem
kapitalintensiven Geschaftsmodell hdngt unser Erfolg
von der Fahigkeit ab, Liquiditat fur das Wachstum
zu den bestmoglichen Konditionen zu generieren.
Mittel- bis langfristig erwagen wir deshalb ein Rating
am Kapitalmarkt, um Bondplatzierungen zu deutlich
besseren Konditionen vornehmen zu kénnen.

Aber selbstverstandlich dirfen wir auch die Gefahr
zukUnftiger Zinssteigerungen nicht aus den Augen
verlieren. Wenn also das gegenwartig niedrige Zins-
niveau wieder nachhaltig steigt, wird dies Druck auf
unsere Aktie auslben. Allerdings: Wenn ein Unter-
nehmen in seiner Finanzierung gut aufgestellt ist,
erdffnet dies externes Wachstumspotenzial. Insbe-
sondere Zukaufe werden dann zu einer interessan-
ten strategischen Option.

Vor dem Hintergrund dieser Abwéagungen miussen
wir den Verschuldungsgrad unseres Unternehmens
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stets vor Augen haben. HierfUr haben wir uns com-
mittet, nachhaltig nicht mehr als 50% Loan-to-Value
(LTV) auszuweisen.

TEUFELSDORFER: Im Bereich der Portfoliotransak-
tionen bemerken wir weiterhin steigende Preise, die
zum Teil durch die glnstigen Finanzierungsmoglich-
keiten in Kombination mit fehlenden Investment-
alternativen getrieben sind. Es sinken damit die
Ankaufsrenditen und steigen die Preise, durch das
ausgedlnnte Angebot an Immobilienportfolios am
Markt wird dieser Effekt noch verstarkt. Wir bleiben
dennoch im Markt aktiv und haben z.B. im letzten
Geschaftsjahr Uber 500 Einheiten an guten Stand-
orten gekauft. Volumina friherer Geschaftsjahre mit
Uber 10.000 Einheiten sind aber zurzeit am Markt
nicht mehr verfligbar. Aus diesem Grund profitieren
wir wieder von unserem kombinierten Geschafts-
modell mit dem eigenen Property Development.

RIEDL: Ein entschiedenes Veto! Die BUWOG beginnt
nicht erst jetzt mit diesem Prozess, sondern lediglich
damit, mehr Uber Nachhaltigkeit zu kommunizieren
und uns internationalen Nachhaltigkeitsreporting-
Standards anzupassen. Wir haben Uber Jahre und
Jahrzehnte hinweg bereits sehr nachhaltig agiert
und gehdéren wahrscheinlich zu den nachhaltigs-
ten Unternehmen der Wohnimmobilienbranche in
Osterreich und Deutschland. Und zwar in verschie-
denen Facetten der Nachhaltigkeit und nicht erst
seit der klima:aktiv-Pakt-Partnerschaft der BUWOG,
wo wir in Osterreich schon lange eine Vorreiterrolle
haben: Seit Jahrzehnten dammen wir Schritt far
Schritt unsere Objekte und sorgen daflr, dass sie
weniger Energie verbrauchen. Seit vielen Jahren
rGsten wir Elektroheizsysteme auf nachhaltige Heiz-
technologien wie z.B. Hackschnitzel um. Wir legen
groBen Wert auf die Weiterbildung unserer Mitar-
beiter sowie die Schaffung von professionellen, leis-
tungsfordernden Arbeitsbedingungen. Die soziale
Nachhaltigkeit spiegelt sich also in den Aktivitaten
der BUWOG als Arbeitgeber sowie in den sozialen
Projekten wider, die die BUWOG unterstitzt. Das
Property Development ist dabei noch gar nicht
erwahnt, wo wir bereits verschiedenste Nachhal-
tigkeitsstufen ausgetestet und umgesetzt haben:
Passivhauser, Niedrigstenergiehauser, Dachgarten,
Solarstationen etc.

Was wir nun tun, das ist, unsere mannigfaltigen
Aktivitaten zu sortieren. Und wir setzen die ersten
Schritte in Richtung der GRI-Berichterstattung, um
unsere Nachhaltigkeitsleistung dann auch transpa-

INTERVIEW MIT DEM VORSTAND

Mir otreben ene Roycbo-Rendite-Relatinn

mdczm/ 9es Marttbadcs bed enem
77’0(%'@&(/ von 6%-6,5% &@f

Andreas S@a/& otellvertredender CEO, CFO

rent zu machen. Wir wollen letztlich ein Unterneh-
men sein, das alle Dimensionen der Nachhaltigkeit
ausbalanciert, um Wert flr seine Investoren zu
schaffen: ékologische, soziale, aber auch 6konomi-
sche Nachhaltigkeit. Den damit verbundenen Abwa-
gungen werden wir uns bei allen Entscheidungen
stellen; an erster Stelle stehen flr uns dabei aber
unsere Aktionare.

TEUFELSDORFER: Wir sehen das auch am Beispiel
der BUroimmobilien, wo vor sechs bis sieben Jah-
ren noch Uber die Notwendigkeit unterschiedlicher
Nachhaltigkeits-Standards wie z.B. LEED diskutiert
wurde. Heute ist es vollig klar, dass Immobilien sol-
che Standards erflllen mUssen, um am Markt rels-
sieren zu kénnen.

RIEDL: Die Anbieter am Markt, die friher ihre Blro-
objekte z.B. ohne doppelten Boden und Kuihlung
ausgestattet haben, stehen heute vor Problemen. In
jedem Geschéaftsmodell ist es wichtig, den aktuellen
Entwicklungen mehrere Schritte voraus zu sein. Und
Nachhaltigkeit muss heute, v.a. in unserem Sektor,
Teil dieses strategischen Weitblicks sein.
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Und wie reagiert der Kapitalmarkt auf lhre Anstren-
gungen im Bereich der Nachhaltigkeit?

SEGAL: Nachhaltigkeit ist ein Thema, das am Kapi-
talmarkt immer gréBere Bedeutung erlangt. Die
strategische Dimension von Nachhaltigkeit und ihre
Bedeutung flUr den Unternehmenserfolg werden
zunehmend verstanden. Speziell groBe institutio-
nelle Investoren fordern entsprechende Anstrengun-
gen von Unternehmen zunehmend ein.

RIEDL: Wir sind deswegen auch an der Wiener Borse
Teil des Nachhaltigkeitsindex VONIX. Nachhaltig-
keit ist aber nichts, was wir einfach nur top down
verordnen - sie ist bereits in die DNA der BUWOG
verankert; das zeigt die Summe der MaBnahmen,
die seit Jahren fUr uns eine Selbstverstandlichkeit
darstellen.
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Was sind die groBBten Aufgaben, die Sie in den kom-
menden Jahren angehen mdéchten?

TEUFELSDORFER: Nachhaltigkeit wird auch hin-
sichtlich unseres Datenbestands ein immer wichti-
ger werdendes Thema. Dies betrifft v.a. die IT-Inf-
rastruktur im Unternehmen, was uns dazu flhrte,
im letzten Geschaftsjahr in Deutschland unser ver-
altetes SAP-System durch das neue SAP RE-FX zu
ersetzen. Parallel dazu wurden die Prozesse und
Ablaufe angepasst und die Chance genutzt, umfas-
sende Datenbereinigungen vornehmen. Die Daten-
migration in Deutschland ist pUnktlich zum Ende
des Geschéftsjahres abgeschlossen und SAP RE-FX
erfolgreich in Betrieb genommen worden. In Oster-
reich wird diese Einfihrung im Geschéftsjahr 2016/17
realisiert; dies ermdglicht es uns, die Strukturen und
Ablaufe zwischen beiden Landern zu synchronisie-
ren und weiterzufihren.
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reich wir date:

7tnd, - dad soCl lichler merbar und ver géa/ werden.

SEGAL: Weitere Verbesserungspotenziale, die wir
angegangen sind, gab es in der Transparenz unseres
Unternehmens. Wir sind davon Uberzeugt, dass es
far unser Geschaftsmodell wichtig ist, dass sich
Investoren adéquat ein Bild von der Leistungsféhig-
keit unseres Unternehmens machen kénnen. Daher
werden wir die EPRA ,Gold Standards” mit dem heu-
rigen Geschaftsbericht inhaltlich erfullen.

RIEDL: Was wir tun, wie wir es tun und wie erfolg-
reich wir dabei sind - das soll leichter messbar und
verfolgbar werden. Gerade flr das Property Deve-
lopment haben wir uns flUr den heurigen Geschafts-
bericht mehr an Transparenz vorgenommen.

TEUFELSDORFER: In Bezug auf die Servicequalitat
sehen wir ebenso noch Potenzial. Aus diesem Grund
haben wir intern im Bereich der 0Osterreichischen
Hausverwaltung UmstrukturierungsmaBnahmen ini-
tilert. Unsere bisherigen Servicecenter-Strukturen
werden komplett aufgeldst und die Mitarbeiter zuge-
ordnet. Ein Kunde, der nun bei uns anruft, erreicht
zukUnftig unmittelbar Kollegen vor Ort, die seine
Probleme auch zeitnah l6sen kénnen.

SEGAL: SchlieBBlich erwarten wir in den nachsten
Jahren weitere Effizienzsteigerungen im Unterneh-
men. Wir arbeiten vermehrt an IT-gestltzten Pro-
zessen, z.B. im Einkauf. Wir wollen einen zentrali-
sierten Einkauf-Technikbereich schaffen, um zu einer
konzernweiten Bilndelung der Einkaufsressourcen
und des entsprechenden Know-hows beizutragen.

SEGAL: Zunéachst fokussieren wir uns auf die Stei-
gerung der Qualitat in unserem Portfolio. Das
beginnt mit einemm CAPEX-Programm im Volumen
von rund EUR 57 Mio., das wir in den nachsten zwei
Jahren umsetzen werden und das uns, neben der
Erhdhung der Qualitat, auch substanzielles Miet-
wachstum bescheren sollte. Darlber hinaus starten
wir in Deutschland mit dem Bau in den Bestand.
Das hei3t, wir kreieren ein vollig neues Produkt:
Neubauten mit hoher Energieeffizienz und niedri-

Daniel Reedt, CEO

gen Nebenkosten fUr unsere Mieter mit modernen
Flurplanen und aktueller Technik an ausgewahlten
Standorten in zunachst Berlin und in der Folge
auch Hamburg. Wir schaffen hiermit aktiv Werte
far unser Unternehmen und unsere Aktionare. Wir
gehen unter anderem aufgrund der angesproche-
nen MaBnahmen davon aus, unseren Recurring FFO
aus dem Asset Management und dem Einzelwoh-
nungsverkauf von EUR 87,6 Mio. auf mindestens
EUR 90 Mio. steigern zu kénnen. Dazu kommt eine
erwartete Steigerung des FFO aus unserem Deve-
lopment-Geschaft von EUR 11,8 Mio. im abgelaufe-
nen Geschaftsjahr auf mindestens EUR 13 Mio. im
laufenden Geschaftsjahr. Zusatzlich wird ein positi-
ver Recurring-FFO-Effekt aus der Anwendung einer
neuen Aktivierungsrichtlinie nach Best-Practice-
MaBgabe in H6he von mindestens EUR 5 Mio. ange-
strebt.

SEGAL: Wie bereits in den vergangenen Jahren
kommuniziert, streben wir eine Dividendenausschit-
tung in H6he von ca. 60% bis 65% unseres Recurring
FFO an, mindestens aber EUR 0,69 pro Aktie. Auch
fur das Geschéaftsjahr 2015/16 werden wir der Haupt-
versammlung eine Dividende in Hohe von EUR 0,69
pro Aktie zur Ausschittung vorschlagen.

RIEDL: Wir sind weiterhin zu einer Ausschittung in
Héhe von 65% des Recurring FFO committet; dieser
umfasst vor allem die Ergebnisse aus den Geschafts-
bereichen Asset Management und Property Deve-
lopment. Vor dem Hintergrund unseres Unter-
nehmenswachstums rechnen wir also auch in den
kommenden Jahren mit steigenden Dividenden flr
unsere Aktionare. Damit profitieren diese ganz klar
vom eingeschlagenen Kurs des profitablen Wachs-
tums.

Bedanken wollen wir uns abschlieBend beim gesam-
ten BUWOG-Team sowie bei den Betriebsraten in
Deutschland und Osterreich fir den tatkraftigen und
engagierten Einsatz, der die beschriebenen Erfolge
erst mdglich gemacht hat.
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BUWOG IM UBERBLICK

Kéarntner StraBe, Unzmarkt
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UNTERNEHMENSGEGENSTAND
UND GESCHAFTSMODELL

Die BUWOG Group ist der fUhrende deutsch-ésterreichische Komplettanbieter im Wohnimmobilienbereich
und blickt auf eine mittlerweile rund 65-jahrige Erfahrung zurlck. Ihr hochwertiges Immobilienportfolio
umfasst rund 51100 Bestandseinheiten und verteilt sich zu 53% auf Deutschland und zu 47% auf Oster-
reich. Als integriertes Immobilienunternenhmen deckt die BUWOG Group die gesamte Wertschdépfungskette
im Wohnungssektor ab. Die professionelle Entwicklung von Neubauprojekten zur Verwertung oder zur
Ubernahme in das BUWOG-Bestandsportfolio (Property Development) sowie der margenstarke Verkauf von
Einzelwohnungen, ganzen Objekten oder Portfolios (Property Sales) bilden gemeinsam mit der Bestands-
bewirtschaftung (Asset Management) einen geschlossenen Wertschopfungskreislauf und somit das Kern-
geschaft der BUWOG Group.

Im Vergleich zu Unternehmen der Peer Group zeichnet sich das voll integrierte Geschaftsmodell der
BUWOG Group durch die Breite und Tiefe der Wertschépfungskette sowie die optimale Verzahnung der drei
Geschaftsbereiche aus:

- Wertorientierte Bewirtschaftung der Bestandsobjekte (Asset Management)

- Margenorientierte Einzelwohnungsverkaufe und zyklusoptimierte
Objekt- und Portfolioverkaufe (Property Sales)

- Entwicklung von Immobilien fir den sofortigen Verkauf und zur Ubernahme
in den eigenen Bestand mit aktuellem Fokus auf Wien und Berlin sowie
dem neuen Development-Standort Hamburg (Property Development)

Das aktive und dezentral organisierte Asset Management der BUWOG Group sorgt flr eine nachhaltige
Steigerung der Mietertrdge unter Beachtung der bestehenden gesetzlichen Mietrestriktionen (Unterkapitel
Mietmodelle der Buwog im Asset Management). Mit einer klaren Strategie fUr jedes Objekt gilt es, dessen
Potenzial voll auszuschépfen, die Kosten- und Erldsstrukturen zu optimieren und damit einen hohen Cash-
flow sowie hohen Gesamtwert der Liegenschaften sicherzustellen. Der Verkauf von Bestandseinheiten (Pro-
perty Sales) erfolgt in der Regel dann, wenn der Barwert des diskontierten Cashflows geringer ist als der
Verkaufspreis, der am Markt erzielt werden kann. Die aus dem margenorientierten Einzelwohnungsverkauf

Geschaftsmodell der BUWOG GROUP

- REINES
I:())ESL-IJESR(?EII_C,:AHNé WOHNIMMOBILIEN-
INVESTMENT
STARKE
BILANZSTRUKTUR BORSENNOTIZ IN:
47,6% LTV WIEN
2,19% @ Zinssatz FRANKFURT
15,9 Jahre @ Laufzeit WARSCHAU

€ 20,18 EPRA NAV/Aktie

32 BUWOG GESCHAFTSBERICHT 2015/16

G4-56

G4-
DMA

G4-2

G4-6

G4-12



G4-2

BUWOG IM UBERBLICK

UNTERNEHMENSGEGENSTAND UND GESCHAFTSMODELL

sowie aus den zyklusoptimierten Objekt- und Portfolioverkdufen generierten liquiden Mittel werden unter
anderem flr Investitionen in den eigenen Bestand, fUr neue und bestehende Entwicklungsprojekte (Property
Development) sowie den Zukauf von Portfolios in renditestarken Markten verwendet. Im Rahmen eines klar
definierten, standardisierten und industrialisierten Prozesses wird die Profitabilitdt entlang der gesamten
Wertschdpfungskette sichergestellt. Durch eine kontinuierliche Optimierung des Portfolios wird das Ziel ver-
folgt, die Cashflows zu steigern und damit das weitere Wachstum der BUWOG Group durch Reinvestitionen
zu sichern sowie gleichzeitig eine attraktive Dividendenpolitik zu ermdglichen. Dabei bietet die Fokussierung
auf sozio-demografisch attraktive Standorte der BUWOG hohe Portfolio-Qualitat sowie Potenzial fur kinfti-
ges Wertwachstum.

Die Aktien der BUWOG AG notieren seit Ende April 2014 an den Bérsen Frankfurt, Wien und Warschau. Aktu-
ell ist die BUWOG-Aktie mit rund 5% im ATX, dem Leitindex der Wiener Bérse, gewichtet.

ASSET MANAGEMENT

Das Asset Management der BUWOG Group ist verantwortlich fUr die nachhaltige, optimierte Bewirtschaftung
der Bestandsimmobilien. Der GrofRteil der Einnahmen wird durch die Vermietung der Wohnungen generiert.
Dabei liegt der Fokus auf der Steigerung der Mieteinnahmen und der Optimierung der Instandhaltungskosten.
Das Portfolio der BUWOG Group umfasst zum Stichtag rund 51.058 Bestandseinheiten in Osterreich und
Deutschland (je rund zur Halfte). Die BUWOG Group ist mit lokalen Teams an ihren wichtigsten Immobilien-
standorten in Deutschland und Osterreich vertreten. Im Geschéaftsjahr 2015/16 konnte der Leerstand erfolg-
reich von 4,2% auf 3,4% gesenkt werden. Exklusive des Leerstands, der flr den Einzelwohnungsverkauf not-
wendig ist, betragt der Gesamtleerstand nur noch 2,2% (Details ab Seite 45).

PROPERTY SALES

Das Geschaftsmodell des Geschaftsbereichs Property Sales ist unterteilt in den Einzelwohnungsverkauf
sowie den Blockverkauf (Objekt- und Portfolioverkaufe) und zielt darauf, durch margenstarke Einzel-
wohnungsverkaufe an Eigennutzer aus der Fluktuation bzw. durch zyklusoptimierte Blockverkaufe an Inves-
toren eine kontinuierliche, ertragsorientierte Optimierung und Verdichtung des Bestandsportfolios der
BUWOG Group zu erreichen. Im Geschéftsjahr 2015/16 wurden 635 Bestandseinheiten im Rahmen des Ein-
zelwohnungsverkaufs (Unit Sales) und 484 Bestandseinheiten im Rahmen von Blockverkaufen (Block Sales)
zu Margen deutlich Gber dem Buchwert verduBert (Details ab Seite 73).

PROPERTY DEVELOPMENT

Im Geschaftsfeld Property Development bindelt die BUWOG Group die Projektentwicklung von Wohn-
immobilien fir den Eigenbestand oder zum direkten Verkauf nach Fertigstellung. Als Bautrdger konnte
die BUWOG Group seit ihrem Bestehen in Osterreich rund 35.000 Wohnungen fertigstellen. Im Fokus des
Geschéaftsbereichs Property Development stehen aktuell die sozio-demografisch und wirtschaftlich starken
Bundeshauptstiddte Wien und Berlin sowie seit Ende des Geschéftsjahres 2015/16 die ebenso attraktive Han-
sestadt Hamburg. Die Entwicklungspipeline zum Stichtag umfasst rund 8.121 Einheiten mit einem kalkulierten
Gesamtinvestitionsvolumen von rund EUR 2,5 Mrd. (Details ab Seite 83).
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Die Geschichte der BUWOG an der Borse ist mit zwei Jahren noch relativ jung, mit einer Kurssteigerung von
rund 41% seit Erstnotiz jedoch schon sehr erfolgreich. Die Wurzeln der BUWOG reichen bis in das Jahr 1951
zurlck, als sie als gemeinnltzige Wohnungsgesellschaft mit dem Auftrag der Wohnungsflrsorge flr Bun-
desbedienstete im Firmenbuch eingetragen wurde. Im ersten Jahr ihres Bestehens arbeiteten 24 Angestellte
fur die BUWOG, der Wohnungsbestand umfasste lediglich 210 Bestandseinheiten. Die nachsten Jahrzehnte
waren gepragt vom Aufbau des Wohnungsportfolios durch Property Development in den Bestand sowie
durch Akquisitionen. So konnte im Jahr 1970 die zehntausendste Wohnung an ihre Mieter Gbergeben werden.

Im Jahr 2001 erfolgte einer der bedeutendsten Milestones in der Geschichte der BUWOG, als per Gesetz
das Ausscheiden aus der GemeinnUtzigkeit erfolgte. Drei Jahre spater wurde die BUWOG im Rahmen der
Privatisierung durch die Republik Osterreich an die IMMOFINANZ AG verkauft. Mit der Neuetablierung des
Geschéaftsbereichs Property Sales und insbesondere der Fokussierung auf die Einzelwohnungsverkaufe im
Jahr 2002 wurde das Geschaftsmodell der BUWOG weiter ausgebaut. Im Jahr 2006 erfolgte die Ubernahme
der Anteile der ebenfalls urspriinglich staatlich gemeinnttzigen Eisenbahnsiedlungsgenossenschaft ESG in
Karnten und damit der Ausbau des Immobilienportfolios um rund 13.000 Bestandseinheiten.

Der erste Expansionsschritt nach Deutschland erfolgte 2010 durch die Ubernahme von rund 2.300 Bestands-
wohnungen in Berlin. Dieser Expansionspfad wurde 2012 mit dem Erwerb des Geschaftsbetriebs (inkl. in Bau
befindlicher Projekte) eines fihrenden Berliner Immobilienentwicklungsunternehmens und damit dem Ein-
stieg in den Geschéaftsbereich Property Development Deutschland fortgesetzt. In den Jahren 2013 und 2014
wurde das Bestandsportfolio in Deutschland gezielt durch kleinere Transaktionen um rund 3.000 Bestands-

|
MEILENSTEINE DER BUWOG-UNTERNEHMENSGESCHICHTE

Privatisierung - Verkauf durch
die Republik Osterreich an die
IMMOFINANZ AG

Grindung der Erwerb Ubernahme
BUWOG zum der OGSG der Anteile der
Zweck der ESG - ,Geburt”
V_\./ohnungﬁ— Ubergabe der BUWOG
flrsorge fur der zehn- Group durch
Bundes- tausendsten Integration der
bedienstete Wohnung ESG-Bestands-
einheiten
Ausscheiden
Verschmelzung der aus der Gemein- | Start des
BUWOG mit der BEWOG nutzigkeit per Geschéftsbereichs
Gesetz Property Sales mit
Fokus auf Einzel-
wohnungsverkaufe

Glackireh wobrem
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einheiten ausgebaut. Um ihr strategisches Ziel, die VergréBerung und regionale Diversifikation des Bestands-
immobilienportfolios mit Fokus auf den deutschen Markt zu erreichen, akquirierte die BUWOG Group 2014
ein Bestandsportfolio mit 18.000 Einheiten im Nordwesten Deutschlands. Parallel dazu erfolgte im Laufe des
Jahres die Ubernahme der Management-Plattform fir Wohnimmobilien mit rund 300 Mitarbeitern, welche
die Zusammenfihrung aller BUWOG-Objekte in Deutschland in eine Plattform erméglichte. Am 28. April
2014 startete die BUWOG mit einem Kurs von EUR 13,00 an den Bérsen in Frankfurt und Wien und einen Tag
spater in Warschau. Im weiteren Verlauf des Jahres 2014 erfolgte die Aufnahme in den FTSE EPRA/NAREIT
Developed Europe Index sowie den Austrian Traded Index (ATX).

Mit dem Ziel, das Property Development vor allem in den fUr die BUWOG Group wichtigen Kernmarkten Ber-
lin und Wien weiter zu intensivieren, hat die BUWOG Group im Laufe des Geschéftsjahres 2015/16 Kaufver-
trage fur acht Grundstlcke unterzeichnet. Zudem wurde der Geschaftsbereich zum Ende des Geschéaftsjahres
durch die Unterzeichnung eines Grundstlckankaufvertrags in der ebenso soziodemografisch attraktiven Stadt
Hamburg strategisch erweitert. Im Rahmen dieser Strategieerweiterung sowie durch den gleichzeitigen neu
etablierten Bau in den eigenen Bestand auch in Deutschland, ergibt sich die Chance des Aufbaus eines qua-
litativ hochwertigen Portfolios mit hohem Wertsteigerungspotenzial bei einem verminderten Risikoprofil fir
den Geschaftsbereich Property Development. Hieraus erwartet sich die BUWOG einen dynamisch steigenden
Anteil des hochprofitablen Property Developments am Gesamtergebnis der BUWOG in den nachsten Jahren
sowie die Starkung der Marktstellung der BUWOG als langjahriger integrierter Bestandshalter und Wohnimmo-
bilien-Entwickler auch fur die Zukunft.

Nach Bilanzstichtag Ubernahm zunachst die Sapinda Group den 18,6%-Anteil der IMMOFINANZ AG, bevor
diese ihren gesamten Anteil an der BUWOG kurz danach durch eine Platzierung der Aktien am Kapitalmarkt
wieder verauBerte. Damit befinden sich aktuell rund 90% der BUWOG-Aktien im Streubesitz.

»

Start Property Development
in Deutschland durch Erwerb
eines fuhrenden Berliner
Immobilienentwicklers

=

lainle T

Start der Expansion

nach Deutschland durch
Akquisition von rund 2.300
Bestandseinheiten in Berlin

Akquisition eines
Bestandsportfolios

mit rund 18.000

i' | Bestandseinheiten in

' | Norddeutschland sowie
| | der Management-

| Plattform mit

300 Mitarbeitern

Abspaltung von der
IMMOFINANZ AG und Start

der Bérsennotiz in Frankfurt
und Wien (28. April 2014) sowie
Warschau (29. April 2014).
Aufnahme der BUWOG-Aktie in
den ATX (22. September 2014)

Aus ESG wird
BUWOG Sud GmbH

Andreas Segal wird zum
stellvertretenden
Vorstandsvorsitzenden
und CFO der BUWOG
Group berufen.

BUWOG Group
intensiviert

die Projekt-
entwicklung in
Berlin.

Erweiterung der
Unternehmensstrategie
um Develop-to-hold
auf Deutschland mit
aktuellem Fokus Berlin

Deutliche Erhéhung

des Streubesitzes bei
gleichzeitiger Erweiterung
der Aktionarsbasis auf
rund 90%

Start der Development-
Aktivitaten in der sozio-
demografisch attraktiven
Stadt Hamburg durch den
Erwerb eines Grundstlcks
in Hamburg-Bergedorf
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Der rechtliche Aufbau der BUWOG Group hat sich im Berichtszeitraum nicht grundlegend verandert. Die an
den Boérsen Frankfurt, Wien und Warschau notierte BUWOG AG ist die Holdinggesellschaft der Unternehmens-
gruppe und hat ihren Unternehmenssitz in Wien. Der Immobilienbestand wird tGberwiegend in reinen Besitz-
gesellschaften gehalten.

Neben der BUWOG AG werden die operativen Aufgaben der Geschéftsbereiche Asset Management,
Property Development und Property Sales von der BUWOG - Bauen und Wohnen Gesellschaft mbH bzw.
deren Tochtergesellschaften wahrgenommen. In Summe beschéaftigte die BUWOG Group zum Stichtag
30. April 2016 insgesamt 753 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (bzw. 717 FTE).

Neben Wien ist das BUWOG-Team vor allem in den Geschaftsbereichen Asset Management und Property
Sales auch in den &sterreichischen Bundeslandern mit eigenen Standorten in Villach, Salzburg, Innsbruck und
Graz far die marktnahe Betreuung im Einsatz.

Die Geschaftsaktivitaten der BUWOG Group in Deutschland werden in mehreren Tochtergesellschaften abge-
bildet; wesentliche BlUrostandorte werden in Kiel, Libeck, Braunschweig, Hamburg und Berlin unterhalten.
Die Leitung der deutschen Aktivitaten im Geschaftsbereich Asset Management ist in Kiel angesiedelt. Das
Property Development in Deutschland konzentriert sich nicht mehr ausschlieBlich auf die Bundeshauptstadt
Berlin, von wo aus es gefuhrt wird, sondern wurde im Mai 2016 um den demografisch und wirtschaftlich star-
ken Standort Hamburg erweitert.

Die unternehmerische und strategische Unabhangigkeit der BUWOG Group wird durch einen Entherr-

schungsvertrag, der mit der IMMOFINANZ AG abgeschlossen wurde, sichergestellt (Details dazu sind im
Corporate Governance Bericht ab Seite 103 dargestellt).

RECHTLICHER AUFBAU DER BUWOG GROUP

BUWOG AG
100% 100%
Parthica
Immobilien GmbH
GENA SECHS 100%
Immobilienholding GmbH
GENA ZWEI
Immobilienholding GmbH
94,9% 51%

BUWOG - Bauen und Wohnen Gesellschaft mbH

99,98% 100% 100% 100%
BUWOG Sud GmbH BUWOG BUWOG - Nord- BUWOG Deutsch-
Deutschland GmbH deutschland GmbH land Il GmbH

Eine detaillierte Aufstellung aller Unternehmensbeteiligungen finden Sie im Kapitel 8. Konzernunternehmen
der BUWOG AG im Konzernabschluss.
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FUNKTIONALE ORGANISATION DER BUWOG GROUP

Aus operativer Sicht gliedert sich die Organisation der BUWOG Group in die Segmente Osterreich und
Deutschland, die sich wiederum jeweils in die Geschaftsbereiche Asset Management, Property Sales und
Property Development unterteilen. Neben diesen operativen Einheiten sind bei der BUWOG Zentralabteilun-
gen eingerichtet, die direkt dem Vorstand unterstellt sind.

Im abgelaufenen Geschéaftsjahr erfolgte eine weitere Festigung der Organisationsstrukturen der BUWOG.
Herr Herwig Teufelsdorfer fungierte im Geschéftsjahr 2015/16 bis Juni 2015 als Geschéaftsfuhrer der Bereiche
Asset Management und Property Sales sowohl in Osterreich als auch in Deutschland. Die Organisationsstruk-
tur wurde durch die im Juli 2015 erfolgte Berufung von Herrn Herwig Teufelsdorfer (COO) in den Vorstand
der BUWOG AG sowie durch die regionale Unterteilung des Managements in den Geschéaftsbereichen des
Asset Managements und des Property Sales neu geordnet. Herr Ronald Roos war bis zum 9. Dezember 2015
CFO der BUWOG Group. Mit Wirkung zum 1. Janner 2016 bestellte der Aufsichtsrat den ehemaligen Finanz-
vorstand der Deutsche Wohnen AG, Andreas Segal, in den Vorstand, in dem er die Funktion als stellvertre-
tender Vorstandsvorsitzender und Chief Financial Officer (CFO) wahrnimmt.

ORGANISATORISCHER AUFBAU DER BUWOG GROUP
zum Stichtag 30. April 2016

Mag. Daniel Riedl, CEO / Andreas Segal, Stellvertretender Vorstandsvorsitzender, CFO /
DI Herwig Teufelsdorfer, COO

Asset Management Property Sales Property Development

Osterreich Deutschland Osterreich Deutschland Osterreich Deutschland

Zentralabteilungen

- Corporate Finance & Investor Relations - Interne Revision & - Recht
- Human Resources & Organisation Prozess- und Projektmanagement - Controlling & Risikomanagement
- Einkauf - Marketing & Kommunikation
- T - Rechnungswesen & Steuern
»DER RECHTLICHE AUFBAU UND DIE INTERNE ‘*’;.
ORGANISATIONSSTRUKTUR DER BUWOG GROUP  _ ;4

1 /

STELLEN EIN ERFOLGREICHES MODELL MIT
EFFIZIENTEN ABLAUFEN DAR.“

Dr. Paul Kozubek, Bereichsleiter
Recht/stv. Compliance-Verantwortlicher

Py

//"'

,Nach zwei Jahren als eigenstandi-
ges boérsennotiertes Unternehmen
sind die rechtlichen Strukturen und
die internen Organisationsablaufe
gefestigt. Der Aufbau der BUWOG
Group hat aber auch bewiesen, dass
die Integration neuer Immobilien-
portfolios, der Ankauf neuer Grund-
stlcke und der damit einhergehende
Start groBer Development-Projekte
vom Team der Rechtsabteilung
schnell und effizient begleitet werden
kdédnnen.”

N

#,

\ A,

=

-

=
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Ubergeordnetes strategisches Ziel der BUWOG Group ist eine kontinuierliche Steigerung des Unterneh-
menswerts bei gleichzeitig hoher GewinnausschlUttungsfahigkeit. Die daflr relavanten MessgréBen umfassen
dabei vor allem den Recurring FFO (nachhaltig wiederkehrendes liquiditatswirksames operatives Ergebnis)
und den EPRA Net Asset Value (nach Grundsatzen der EPRA, der Organisation europaischer bérsennotier-
ter Immobilienunternehmen, bereinigter Nettovermdgenswert). Gleichzeitig strebt die BUWOG Group einen
LTV (Verschuldungsgrad des Immobilienportfolios) von nachhaltig nicht mehr als 50% an, um von glnstigen
Finanzierungskonditionen am Markt zu profitieren und auch in wirtschaftlich herausfordernderen Zyklen in
der Lage zu sein, unternehmerisches Wachstum zu finanzieren.

Um eine im Vergleich zur Peer Group Uberdurchschnittliche Profitabilitdt zu erreichen, setzt die BUWOG
Group als Alleinstellungsmerkmal auf ein Drei-Saulen-Geschaftsmodell mit den Geschéftsbereichen Asset
Management, Property Sales und Property Development. Durch die Vollintegration entlang der gesamten
immobilienwirtschaftlichen Wertschépfungskette ist die BUWOG Group in der Lage, Marktzyklen optimal zu
nutzen und nachhaltig eine hohe Profitabilitat sicherzustellen. So entsteht ein Geschéaftsmodell, das das ste-
tige Geschaft des Asset Managements um eine hohe Profitabilitat aus dem Property Development erganzt,
wahrend gleichzeitig das Property Development von der Finanzierungsstéarke des Asset Management profi-
tiert und sein Exit-Risiko durch die Entwicklung auch in den eigenen Bestand minimiert.

Strategische Ziele im Uberblick

= Strategie in Osterreich

- Steigerung des Mietniveaus und Einzelwohnungsverkauf - Fokus auf Wien
;eersttzlndsabbau c:urch GRillEs - Fokus auf margenstarken Einzel- - Rund 80% Projektentwicklung fur
=556 M= wohnungsverkauf vorwiegend an den sofortigen Verkauf an private
- Ubernahme eigenentwickelter Wohnungen Eigennutzer aus der Fluktuation und institutionelle Investoren

im Rahmen des Property Developments in
das Bestandsportfolio

- Geplanter Einzelwohnungsverkauf von Rund 20% Projektentwicklung fur

rund 600 Einheiten pro Jahr den Eigenbestand zur laufenden
- Zyklusoptimierte Blockverkaufe ins- Erneuerung des Bestands- und
besondere in strategisch nicht relevanten Einzelwohnungsverkaufsportfolios
Regionen Bl - Kontinuierliche Erneuerung der
- Gezielte zyklusoptimierte Blockverkaufe Projektpipeline durch Erwerb neuer
vorwiegend in landlichen Gebieten - Grundstiicke

somit weitere Portfolioverdichtun
9 - Festigung der fuhrenden Marktstellung

- Geplanter Blockverkauf von rund 400 der BUWOG Group im Wiener Markt
Einheiten pro Jahr

B8 Strategie in Deutschland

- Profitables Portfoliowachstum und Einzelwohnungsverkauf Aktueller Fokus auf Berlin und Hamburg
Verdichtung durch Akquisitionen

in ausgewahlten Regionen und

- Aktuell nicht geplant - erzielbare Margen Projektentwicklung fur den sofortigen

} N deutlich unter dem &sterreichischen Verkauf an private und institutionelle
renditenstarken Markten Niveau Investoren im Rahmen von frei
- Portfolioankaufe unterliegen klar finanzierten Eigentumswohnungen
definierten Ankaufskriterien insbesondere sowie flr den Global Exit
hinsichtlich Qualitat und Rendite HE ST T - Projektentwicklung fur den Eigenbestand
- Steigerung des Mietniveaus und - Gezielte Optimierung und Konzentration mit aktuellem Fokus auf Berlin und
Leerstandsabbau durch aktives Asset des Portfolios durch opportunistische Hamburg
Management Blockverkaufe vorwiegend auBerhalb der

Intensivierung des Ausbaus der

- Optimierung und Konzentration des Entwicklungspipeline durch Erwerb neuer
Bestandsportfolios durch Blockverkaufe in Grundstlcke
strategisch nicht relevanten Regionen

Kernregionen der BUWOG

- Fortsetzung der Etablierung der
BUWOG Group als einen der flihrenden
Wohnprojektentwickler in Berlin
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ASSET MANAGEMENT - QUALITATIVES UND QUANTITATIVES WACHSTUM

Kernaufgaben des Asset Managements sind die Bewirtschaftung sowie die laufende Optimierung des
Bestandsportfolios.

Die Portfoliostrategie der BUWOG Group stltzt sich auf ein qualitativ hochwertiges, regional auf sozio-
demografisch attraktive Standorte fokussiertes Immobilienportfolio mit einem hohen Anteil urbaner Lagen
(rund 85% des Bestandsportfolios nach Fair Value). Die BUWOG strebt eine kontinuierliche Konzentration
ihres bestehenden Immobilienportfolios in Deutschland und Osterreich mit einem Schwerpunkt auf Deutsch-
land an. Dabei wird der Anteil der in Osterreich befindlichen Bestandseinheiten mittelfristig kontinuierlich
sinken, da die BUWOG sich insbesondere in landlichen Regionen Osterreichs von strategisch nicht relevan-
ten Immobilien im Rahmen von Blockverkaufen (Objekt- und Portfolioverkaufe) trennen wird und gleichzei-
tig frei werdende Mittel insbesondere fir den Ausbau des deutschen Bestandsportfolios verwenden wird.
Hintergrund flUr die Reduzierung des &sterreichischen Anteils am Bestandsportfolio ist die Tatsache, dass
rund 91,5% der Bestandseinheiten des dsterreichischen Bestandsportfolios zu reglementierten Férdermieten
vermietet und daher in ihrem Mietwachstumspotenzial begrenzt sind. Allerdings wird die Gesamtrendite
des Osterreich-Portfolios positiv durch die von der BUWOG Group als Alleinstellungsmerkmal betriebenen
hochprofitablen Einzelwohnungsverkauf meist im Rahmen der Fluktuation frei werdender Wohnungen an
Eigennutzer zu Marktpreisen beeinflusst. Dieses Alleinstellungsmerkmal tragt zu erhdhter Profitabilitat im
Asset Management bei.

Wesentliche KenngréBen zur Erfolgsmessung im Asset Management sind die Nettokaltmiete, der Leer-
stand, die Gross Rental Yield, das (Netto-)Ergebnis aus Asset Management pro Aktie und der Fair Value der
Bestandsimmobilien pro Aktie. Letzterer wird grundsatzlich zweimal jahrlich extern und unabh&ngig durch
die Bewertungsexperten von CBRE festgestellt.

Die BUWOG Group strebt an, kiinftig in Deutschland mit ca. 3.000 Einheiten pro Geschéaftsjahr zu wach-
sen, und evaluiert laufend Mdglichkeiten, das Bestandsportfolio neben Berlin in ausgewdhlten Stadten
Norddeutschlands im GroBraum Hamburg/Schleswig-Holstein und der Region Braunschweig/Hannover
auszubauen. Im Geschaftsjahr 2015/16 hat die BUWOG Group in den Kernregionen Hamburg/Schleswig Hol-
stein und Braunschweig/Hannover drei Bestandsportfolios mit insgesamt 532 Bestandseinheiten und rund
32.000 m? Gesamtflache erworben.

Zudem strebt die BUWOG Group eine qualitative Steigerung ihres Bestandsportfolios an. Dazu wird im lau-
fenden und dem folgenden Geschaftsjahr ein CAPEX-Programm mit regionalen Schwerpunkten auf Berlin,
Lubeck und Kiel im Volumen von rund EUR 57 Mio. umgesetzt. Zusatzlich wird sich die Qualitat des Immobili-
enbestands durch den Bau neuer Immobilien zu Vermietungszwecken in das eigene Bestandsportfolio weiter
erhéhen. Die BUWOG Group schafft hierdurch ein einzigartiges Produkt am Markt: neue Wohnungen mit
modernen Grundrissen, zeitgeméafer technischer Standard und dadurch niedrigen Nebenkosten fur die Mieter
in urbanen Lagen der Stadte Berlin und Hamburg. Aufgrund der erwarteten niedrigen Instandhaltungskosten
ergibt sich bei wettbewerbsfahigen Mieterlésen ein hochattraktives Nettoergebnis fUr dieses neue Produkt.

In Osterreich strebt die BUWOG Group an, sich jahrlich von rund 400 Bestandseinheiten im Rahmen von
Blockverkaufen in strategisch nicht mehr relevanten Regionen zu trennen. Sollten sich dartber hinaus oppor-
tunistisch Méglichkeiten ergeben, das dsterreichische Bestandsportfolio durch profitable Verkaufe strate-
gisch irrelevanter Bestandseinheiten zu optimieren, wird die BUWOG Group hiervon Gebrauch machen, um
weiteres Wachstum im renditestarkeren deut-
schen Markt zu beschleunigen. WeiterfUhrende
Details sind im Kapitel Asset Management auf-
geflhrt.

Hanhoopfsfeld,
Hamburg-Harburg
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PROPERTY SALES - HOHE VERKAUFSMARGEN UND HOHER FREE CASHFLOW

Der Geschaftsbereich Property Sales ist eng mit dem Geschéaftsbereich Asset Management verzahnt und
fokussiert sich auf die nachhaltige Umsetzung der ertragsorientierten Optimierung des Bestandsportfolios
der BUWOG Group insbesondere durch margenstarke Einzelwohnungsverkaufe in Osterreich vornehmlich
an Eigennutzer.

Im Rahmen des Einzelwohnungsverkaufs verfolgt die BUWOG die Strategie, niedrig rentierliche Einzelwoh-
nungen in Osterreich entweder durch den Verkauf an Mieter oder im Rahmen der Fluktuation an Dritte zu
attraktiven Preisen und mit hohen Margen auf den Fair Value zu verauBern und so in Verbindung mit ihrem
Vermietungsgeschaft in Osterreich, das wesentlich durch niedrig rentierliche Férdermietregime gepragt ist,
eine attraktive Rendite zu erzielen. Da der Einzelwohnungsverkauf in Osterreich in engem Zusammenhang
mit der Fluktuation im Portfolio steht, erwartet die BUWOG langfristig eine VerauBerung von rund 600
Bestandseinheiten pro Geschéftsjahr.

Der Cluster Einzelwohnungsverkaufe als Teil des &sterreichischen Bestandsportfolios umfasst per 30. April
2016 insgesamt 12.658 Bestandseinheiten, wovon 6.032 in Wien und weitere 6.626 im Ubrigen Osterreich
gelegen sind. Da der Cluster Einzelwohnungsverkaufe zudem durch den erwarteten Bau von rund 100 bis
200 Einheiten pro Geschaftsjahr in den eigenen Bestand in Wien aufgeflllt wird, wird der profitable Einzel-
wohnungsverkauf noch auf lange Sicht nicht nur erhebliche jahrliche Gewinne zum Konzernergebnis beisteu-
ern, sondern durch den erzielten hohen Free Cashflow auch zur Finanzierung des weiteren Wachstums der
Gesellschaft beitragen.

Eine weitere Optimierung des Bestandsportfolios erfolgt durch strategische und zyklusoptimierte Block-
verkaufe mit einem Schwerpunkt in Osterreich an meist regionale und lokale Investoren. Hier verduBert die
BUWOG Group strategisch nicht mehr relevante Bestandsimmobilien im Rahmen von profitablen Objekt- und
Portfolioverkaufen, um finanzielle Mittel insbesondere flr eine Reinvestition am deutschen Immobilienmarkt
freizusetzen. Per 30. April 2016 umfasst der Cluster Blockverkaufe 3.245 Bestandseinheiten vorwiegend in
den landlichen Regionen Osterreichs. Weiterflihrende Details sind im Kapitel Property Sales aufgefihrt.

Maroltingergasse, 1160 Wien

KoschatstraBe, Wolfsberg
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BUWOG IM UBERBLICK

UNTERNEHMENSSTRATEGIE

PROPERTY DEVELOPMENT - PROFITABLE INTENSIVIERUNG DER ENTWICKLUNGSTATIGKEIT

Der Geschaftsbereich Property Development blndelt die Projektentwicklungen der BUWOG Group fUr den
Eigenbestand in Deutschland und Osterreich wie auch in den beiden Landern fir den direkten Verkauf an
Dritte und stellt mit Margen von rund 15% bis 20% auf den Buchwert eine profitable Erganzung des klas-
sischen Asset-Management-Geschafts dar. Gleichzeitig betreibt die BUWOG ein intensives Risikomanage-
ment ihrer Projektentwicklungen, in dem die Clusterung einzelner Projekte in Bauabschnitte sowie eine
Fertigstellung parallel zur bestehenden Nachfrage und den eigenen Vermarktungskapazitaten ebenso eine
wichtige Rolle Ubernehmen wie die Mdglichkeit des Exits in das eigene Portfolio.

In Osterreich verfigt die BUWOG Group Uber eine 65-jdhrige Expertise im Entwicklungsgeschaft und
konnte bis dato rund 35.000 Wohnungen fertigstellen. So sind rund 90% des aktuellen &sterreichischen
Bestandsportfolios Eigenentwicklungen der heutigen BUWOG Group. Im Wiener Wohnungsmarkt ist die
BUWOG Group aktuell der groBte private Entwickler.

Die BUWOG hat zum Ziel, im Wiener Markt durchschnittlich rund 100 bis 200 Einheiten flr den eigenen
Bestand zu entwickeln, die im Rahmen des Einzelwohnungsverkaufs nach einer Halteperiode von mindes-
tens zehn Jahren wieder verauBert werden. Hinzu kommt die geplante Fertigstellung von rund 500 Einhei-
ten pro Geschéaftsjahr flir den Verkauf an Dritte.

,Southgate®, 1120 Wien
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Auch in Deutschland verfligt die BUWOG Group Uber langjahrige Erfahrung. Hier erwarb die BUWOG
Group 2012 Berliner Projekte eines fuhrenden lokalen Immobilienentwicklers und verpflichtete gleichzeitig
dessen erfahrene Mitarbeiter. Mit dieser starken Basis wurde die Entwicklungspipeline in Berlin ausge-
baut, sodass die BUWOG Group nunmehr auch im Berliner Markt eine fUhrende Marktposition einnimmt.
Im vergangenen Geschaftsjahr wurde zudem mit dem Erwerb eines Grundsticks in Hamburg-Bergedorf
der erste Schritt in den Hamburger Markt vollzogen, der eine regionale Diversifizierung auf einen weiteren
Kernmarkt der BUWOG Group, auch im Asset Management, darstellt. Wahrend der Fokus im Berliner Markt
bislang lediglich auf der Entwicklung zum direkten Verkauf an Dritte lag, strebt die BUWOG Group nun-
mehr an, sowohl in Berlin als auch in Hamburg rund 20% ihrer geplanten Fertigstellungen flr das eigene
Bestandsportfolio zu verwenden und so von den aktuellen Entwicklungen am Markt mit steigenden Mieten
zu profitieren und gleichzeitig die eigene Portfolioqualitat zu steigern und Potenzial zur kiinftigen Privati-
sierung auch in Deutschland zu schaffen. Die BUWOG Group erwartet, dass mittelfristig rund 500 bis 600
fertiggestellte Einheiten pro Geschaftsjahr in Deutschland in den freien Verkauf an Dritte gelangen.

Die Entwicklungspipeline der BUWOG Group an allen drei Standorten des Geschéaftsbereichs Property
Development umfasst ein kalkuliertes Gesamtinvestitionsvolumen von rund EUR 2,5 Mrd., welches Uber die
nachsten rund funf Jahre investiert werden wird. Die BUWOG Group erwartet Margen in Héhe von rund
15% bis 20% auf den jeweiligen Buchwert, wird aber geplante rund 20% in das eigene Portfolio entwickeln.
Aufgrund der im Vergleich zur Vergangenheit und dem laufenden Geschéaftsjahr deutlich erhéhten Anzahl
der jahrlichen Fertigstellungen erwartet die Gesellschaft in den kommenden Geschaftsjahren eine substan-
zielle Steigerung des Beitrags des Geschéaftsbereichs Property Development zum Recurring FFO. Weiter-
fuhrende Details sind im Kapitel Property Development aufgeflhrt.

DIVIDENDENPOLITIK

Neben Reinvestitionen zur VergréBerung des Bestandsportfolios und zur Realisierung von Wohnungsneu-
bauten strebt der Vorstand mittelfristig an, 60% bis 65% des jahrlich erzielten Recurring FFO in Form von
Dividenden an die Aktionare der BUWOG AG auszuschitten.

Fur das Geschaftsjahr 2014/15 wurde eine Dividende je Aktie in der Hohe von EUR 0,69 ausgeschuittet. Der
Recurring FFO fiur das Geschéaftsjahr 2015/16 betrug EUR 99,4 Mio. bzw. EUR 1,00 pro Aktie. Der Vorstand
wird auch der Hauptversammlung 2015/16 im Oktober 2016 den Vorjahresbetrag in der H6he von EUR 0,69
pro Aktie zur Ausschittung vorschlagen und diesen Vorschlag in der Folge solange beibehalten, bis der
Recurring FFO eine Ausschittungsquote von 60% bis 65% erméglicht. Im Zuge der erwarteten Steigerung
des Recurring FFO ist dann ein korrelierender Anstieg der absoluten H6he der Dividende méglich.
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BUWOG IM UBERBLICK

UNTERNEHMENSSTRATEGIE

TEAMGEIST UND KOMPETENZEN

Die BUWOG Group legt groBen Wert auf die Fortbildung ihrer Mitarbeiter. Um den wechselseitigen
Erfahrungsaustausch und das Etablieren einer gemeinsamen Unternehmenskultur zu férdern, finden regel-
maRig Management-Workshops und andere Mitarbeiterveranstaltungen statt. Mit modernen Instrumenten
der Mitarbeiterentwicklung sowie laufenden Aus- und Weiterbildungen werden die Kompetenzen der Mitar-
beiter fur zuklnftige Herausforderungen gestarkt. Zu weiteren Details zum Bereich Human Resources ver-
weisen wir auf das Kapitel Nachhaltige Unternehmensfiihrung innerhalb des Lageberichts.

Zur Sicherstellung einer effizienten und effektiven Unternehmensfihrung werden die bestehenden gruppen-
weiten IT-Systeme regelmaBig erweitert. Ein zeitnahes Monitoring aller relevanten Steuerungskennzahlen
wird dadurch ebenso ermdglicht wie ein modernes, zuverlassiges Risikomanagement.

»IN DER BUWOG SETZEN WIR EINEN
BESONDEREN SCHWERPUNKT AUF
PERSONALENTWICKLUNG, UM MITARBEITER

AN DAS UNTERNEHMEN ZU BINDEN UND FUR
STEIGENDE ANFORDERUNGEN FIT ZU MACHEN.*

Martina Wimmer,
Bereichsleiterin Human Resources & Organisation

,Im Berichtsjahr 2015/16 konnte der Prozess
der Mitarbeitergesprache optimiert und
durch die BUWOG-Schllsselkompetenzen
erganzt werden. Lésungsorientierung, Pro-
fessionalitat und Optimierungswille stehen
dabei im Vordergrund, und es ermoglicht uns,
anhand der Schlisselkompetenzen Mitarbei-
tern klarer aufzuzeigen, wie jeder einzelne
seinen persdnlichen Beitrag zum Unterneh-
menserfolg leisten kann. Im Berichtsjahr
konnten weiters viele Fihrungskrafte aus
dem eigenen Unternehmen rekrutiert wer-
den. Besonders freut mich die konstruktive
und bereichernde Zusammenarbeit mit den
Betriebsraten.”
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ASSET
MANAGEMENT

Das Asset Management mit der Bewirtschaftung von mehr als 51.000
Bestandseinheiten ist der groBte Geschaftsbereich der BUWOG Group.

Im Geschéftsjahr 2015/16 wurde in diesem Geschéftsbereich ein operatives
Ergebnis in Hohe von EUR 136,1 Mio. erwirtschaftet, was einem Plus von

6% gegenlber dem Vorjahr entspricht. Der Geschaftsbereich umfasst

die Vermietung und nachhaltige Bewirtschaftung der Immobilien

des Bestandsportfolios, ihre Optimierung und Wertsteigerung durch
Instandhaltungs- und InvestitionsmaBnahmen sowie die Koordination aller
daflr notwendigen internen und externen Dienstleistungen im Sinne der
Wahrnehmung der Eigentimerrolle. Die BUWOG Group erbringt zusatzlich
auch Dienstleistungen von der klassischen Hausverwaltung bis zur
Wohnungsvermietung fur fremdverwaltete Bestandsimmobilien von Dritten.
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Alte StraBe, Seeboden

Hugo-Wolf-Strafe,
St. Paul im Lavanttal

Gorlitzer StraBe, Kassel-Waldau
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ASSET MANAGEMENT

MéosslacherstraBBe, Velden
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Eennzahlen des Bey fmwéopw#n{&m sowie Pordfoticotruktun 52
Mietmadelle der BUNWOG 58
Werttrecber und, Erfolysfaktoren 65
S:meg(a und, Aushlict 69

Skandinaviendamm, Kiel

-

Flottmoorring, Kaltenkirchen

Kaiserebersdorfer StraBe,
110 Wien
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ATTRAKTIVES BESTANDSPORTFOLIO

Das Bestandsportfolio der BUWOG Group umfasst sowohl geférderte als auch frei finanzierte Bestands-
einheiten mit hohem Individualitatsfaktor sowie Reihen- und Doppelh&user in Osterreich und Deutschland.
Zum Stichtag 30. April 2016 wurden in Summe 51.058 Bestandseinheiten (Vorjahr: 51.671 Bestandseinheiten)
mit einer Gesamtnutzfldche von rund 3,5 Mio. m? (Vorjahr: rund 3,6 Mio. m?) und einem Fair Value von rund
EUR 3,7 Mrd. (Vorjahr: rund EUR 3,6 Mrd.) gehalten. Im Vergleich zum Stichtag des Vorjahres entspricht das
einer leichten Flachenreduzierung um -1,4% aufgrund der Abgédnge aus Property Sales bei einer gleichzei-
tigen Fair-Value-Steigerung von 4,5%. Die Abgange aus Einzelwohnungs- und Blockverkaufen von insge-
samt rund 1120 Bestandseinheiten (Vorjahr: rund 1.220 Bestandseinheiten) konnten im Berichtsjahr durch
Zugange aus Portfolioankaufen mit einem Gesamtumfang von lediglich rund 530 Bestandseinheiten und
einer Gesamtnutzflache von rund 32.000 m? in Deutschland nicht kompensiert werden. Die Gbernommenen
Akquisitionen im Berichtsjahr betreffen Portfolios an Standorten in Braunschweig, Schleswig-Holstein sowie

|
BUWOG-BESTANDSPORTFOLIO NACH REGIONEN ZUM 30. APRIL 2016

Anzahl der Bestandseinheiten (BE) je Standort und Anteil am Gesamtbestand in %

KIEL
3.284 BE, 6,4%
Stadtnahe:
414 BE, 0,8%
LUBECK
6.276 BE, 12,3%
HAMBURG
245 BE, 0,5% .
Stadtnahe; LUNEBURG
2.868 BE, 5,6% 702 BE, 1,4%
BRAUNSCHWEIG *
1.439 BE, 2,8%
Stadtnahe:
131 BE, 0,3% 4B£;E93RBIEVI(§1%
REGION Stadtnahe:
NORDDEUTSCHLAND 2D IS, TGRS
KASSEL
1508 BE, 3,0%
LINZ WIEN ‘
481BE, 0,9% 6.643 BE, 13,0%
Stadtnahe:
460 BE, 0,9%
SALZBURG
677 BE, 13%
Stadtnahe: GRAZ
INNSBRUCK 442 BE, 0,9% 1147 BE, 2,2%
708 BE, 1,4% Stadtnahe: .
Stadtnahe: 423 BE, 0,8%
237 BE, 0,5%
REGION VILLACH
OSTERREICH 2754 BE 54% KLAGENFURT
BUNDESLANDER G705 568 BE, 11%

Stadtnahe:
1.415 BE, 2,8%

® Bundeshauptstadte

1) Mehr als 50.000 Einwohner und signifikanter Portfolioanteil
2) Unmittelbares Einzugsgebiet bis zu rund 15 km um die Bundes-, Landeshaupt- und GroBstadte sowie Hamburg
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ASSET MANAGEMENT

BESTANDSPORTFOLIO

Hamburg und Kiel und fligen sich optimal ein in die nach der Strategiescharfung neu definierten Kernregio-
nen Braunschweig/Hannover sowie Hamburg und Schleswig-Holstein. Zusatzlich liegt der Fokus unverandert
auf Berlin.

Das Bestandsportfolio der BUWOG Group gliedert sich innerhalb der beiden Lander in vier geografische
Cluster: ,,Bundeshauptstadte”, ,Landeshauptstadte & GroBstadte”, ,Stadtnahe Regionen” sowie ,Landliche
Regionen®. Rund 39% (Vorjahr: 38%) des Bestandsportfolios der BUWOG Group, bezogen auf den Fair Value,
liegen in den Stadtgebieten von Wien und Berlin; dies entspricht einem Wert von rund EUR 1,4 Mrd. (Vorjahr:
EUR 1,4 Mrd.). Kein anderes Unternehmen der Peer Group verflgt Uber eine derart hohe Konzentration in
diesen beiden Hauptstadten. Weitere insgesamt rund 47% (Vorjahr: 46%) des Bestands nach Fair Value -
rund EUR 1,7 Mrd. (Vorjahr: rund EUR 1,6 Mrd.) - befinden sich in Landeshaupt- und GroB3stadten mit mehr
als 50.000 Einwohnern einschlieBlich deren stadtnaher Regionen in einer Ausdehnung von maximal 15 km
Entfernung zur Stadtgrenze. Zu diesen Stadten gehdéren Braunschweig, Graz, Hamburg, Innsbruck, Kassel,
Kiel, Klagenfurt, Linz, Lubeck, Lineburg, Salzburg und Villach. In ldndlichen Regionen liegen lediglich rund
15% des Bestands nach Fair Value mit einem Wert von rund EUR 0,5 Mrd.

|
BUWOG-BESTANDSPORTFOLIO NACH REGIONALEN CLUSTERN

Annualisierte

Anzahl Gesamt- Netto- Netto-
Bestands- nutzflaiche  kaltmiete® kaltmiete® Fair Value®  Fair Value? Gross Rental
zum 30. April 2016 einheiten inm? in EUR Mio. in EUR pro m? in EUR Mio. in EUR pro m? Yield® Leerstand®
Bundeshauptstadte 11.636 912.775 59 5,52 1.444 1.582 4,1% 2,8%
Wien 6.643 581.087 35 5,15 1.024 1.762 3,4% 3,8%
Berlin 4.993 331.688 24 6,16 420 1.267 5,8% 1,0%
Landeshauptstidte/GroBstidte> 19.789 1.278.576 74 4,93 1.189 930 6,2% 2,1%
LUbeck 6.276 363.676 24 571 349 960 7,0% 1,8%
Kiel 3.284 198.166 14 5,89 198 1.000 7,0% 1,0%
Villach 2.754 197.128 8 3,51 114 581 7,1% 2,2%
Kassel 1.508 107.292 5 4,32 68 636 7,8% 3,7%
Braunschweig 1.439 83.540 6 5,72 82 985 6,9% 1,1%
Graz 1.147 86.253 4 4,01 90 1.047 4,5% 1,6%
Innsbruck 708 52.073 2 3,74 79 1.508 2,9% 2,0%
LUneburg 702 51.076 3 5,67 47 919 7,0% 5,6%
Salzburg 677 45.133 2 4,09 68 1.510 3,2% 1,2%
Klagenfurt 568 42.229 2 3,64 26 609 6,8% 4,6%
Linz 481 35.408 2 3,97 43 1.203 3,9% 2,6%
Hamburg 245 16.601 1 6,74 24 1.448 5,5% 1,7%
Stadtnahe Regionen® 8.030 563.231 31 4,76 537 954 5,8% 3,9%
Hamburg 2.868 176.564 12 5,55 188 1.067 6,2% 0,5%
Klagenfurt 1.415 101.507 4 3,75 77 757 5,6% 5,3%
Villach 1.111 86.683 4 3,80 59 684 5,9% 10,9%
Berlin 529 33.987 2 5,08 22 639 9,1% 5,0%
Wien 460 37.880 2 4,37 53 1.408 3,6% 3,8%
Salzburg 442 34.655 2 5,38 52 1.514 4,1% 4,4%
Graz 423 31.902 2 4,60 27 849 6,4% 2,2%
Kiel 414 31.970 2 5,96 25 797 8,8% 2,2%
Innsbruck 237 20.450 1 3,82 28 1.369 3,3% 0,4%
Braunschweig 131 7.634 0 5,34 5 635 9,8% 3,3%
Landliche Regionen 11.603 777.691 37 4,27 546 702 6,9% 6,1%
Landliche Regionen Osterreich 6.920 495.007 20 3,57 324 655 6,1% 7.2%
Landliche Regionen Deutschland 4.683 282.684 18 5,46 221 783 8,0% 4,1%
davon Deutschland 27.072  1.684.879 112 5,68 1.651 980 6,8% 2,1%
davon Osterreich 23.986 1.847.394 89 4,20 2.065 1.118 4,3% 4,7%

1) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag

2) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemaB Bewertungsgutachten CBRE zum 30. April 2016

3) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhaltnis zum Fair Value
4) Basis m? Leerstand betragt bereinigt um den Leerstand fiir den Einzelwohnungsverkauf insgesamt nur 2,2%,

5) Mehr als 50.000 Einwohner und signifikanter Portfolioanteil

6) Unmittelbares Einzugsgebiet bis rund 15 km um die Bundes-, Landeshaupt- und GroBstadte sowie Hamburg
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Insgesamt entfallen damit rund 85% (Vorjahr: 84%)

des Bestands nach Fair Value bzw. rund EUR 3,2 Mrd. FAIR VALUE

(Vorjahr: EUR 3,0 Mrd.) des Immobilienportfolios der nach geografischem Cluster (gesamt: rund EUR 3,7 Mrd.)
BUWOG Group auf drei Regional-Cluster in urbanen
Regionen, die sich in ihrer Gesamtheit durch attrak-
tive Charakteristika hinsichtlich der Entwicklung und
Qualitat von Wirtschaft, Infrastruktur und Demogra-
fie auszeichnen. Der Fair Value der 51.058 Bestands-
einheiten (Vorjahr: 51.671 Bestandseinheiten) kon-
zentriert sich auch im aktuellen Berichtsjahr
schwerpunktmaBig auf die beiden Bundeshaupt-
stddte Wien und Berlin (39%) sowie die Landes-
hauptstadte und GroBstadte (32%). Im Vergleich
zum Vorjahr wurde der Anteil des Immobilien-

50%

38% 9%

319% 32%

22%

16%
13% 15% 14% 15% 7 15%

bestands in den Bundeshauptstadten sowie in den Bundeshauptstadte | Landeshauptstadte Stadtnahe Landliche
Landeshauptstadten und den GroBstadten (wie z.B. (Wien, Berlin) & Grofstade Regionen Regionen
LUbeck und Kiel) durch positive Entwicklung der

Immobilienmarkte wertmaBig von 69% auf 71%

gesteigert. Die Portfolioankaufe im Asset Management

fokussieren vornehmlich auf Standorte in der Bundeshauptstadt Berlin sowie in den Landeshauptstadten und
den GroBRstadten. Die Akquisitionen im Property Development erfolgen dagegen ausschlie3lich in den bei-
den Bundeshauptstadten Wien und Berlin.

|
UBERBLICK KENNZAHLEN BESTANDSPORTFOLIO
BUWOG Group Osterreich Deutschland
zum 30. April 2015 zum 30. April 2016 zum 30. April 2016
Anzahl der Bestandseinheiten Stuck 51.671 23.986 27.072
Gesamtnutzfldche in m? 3.581.028 1.847.394 1.684.879
Annualisierte Nettokaltmiete? in EUR Mio. 198 89 112
Monatliche Nettokaltmiete® in EUR pro m? 4,81 4,20 5,68
Fair Value? in EUR Mio. 3.558 2.065 1.651
Fair Value? in EUR pro m? 994 1.118 980
Gross Rental Yield® % 5,6% 4,3% 6,8%
Leerstand nach m? 4,2% 4,7% 2,1%

1) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag
2) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemaB Bewertungsgutachten CBRE zum 30. April 2016
3) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhaltnis zum Fair Value

In Osterreich umfasst das Bestandsportfolio per 30. April 2016 insgesamt 23.986 Bestandseinheiten (Vorjahr:
25.101 Bestandseinheiten) mit einer Gesamtnutzflache von rund 1,8 Mio. m? (Vorjahr: 1,9 Mio. m?) und einem
Fair Value von rund EUR 2.065 Mio. (Vorjahr: EUR 2.093 Mio.). Das entspricht einem Fair Value von EUR 1.118
pro m? (Vorjahr: EUR 1.086 pro m2). Die monatliche Nettokaltmiete betrug zum 30. April 2016 EUR 4,20
pro m? (Vorjahr: EUR 4,20 pro m?), woraus sich eine Gross Rental Yield von 4,3% (Vorjahr: 4,4%) errechnet.
Der Leerstand per 30. April 2016 konnte in Osterreich durch gesteigerte Vermietungsaktivitaten insbeson-
dere auch in den landlichen Regionen von 5,5% auf 4,7% reduziert werden. Auf Bestandseinheiten des Clus-
ters Einzelwohnungsverkaufe entfallen davon 2,3 Prozentpunkte der Leerstandsflache.

Das Bestandsportfolio in Deutschland umfasst per 30. April 2016 insgesamt 27.072 Bestandseinheiten (Vor-
jahr: 26.570 Bestandseinheiten) mit einer Gesamtnutzflache von rund 1,7 Mio. m? (Vorjahr: EUR 1,7 Mio. m?).
Die Entwicklung des Immobilienportfolios in Deutschland enthélt die im Berichtsjahr 2015/16 erfolgten Uber-
nahmen von drei Portfolioakquisitionen mit rund 530 Bestandseinheiten. Die monatliche Nettokaltmiete
belief sich zum 30. April 2016 auf durchschnittlich EUR 5,68 pro m? (Vorjahr: EUR 5,51 pro m2). Der Fair Value
des deutschen Bestandsportfolios erhdhte sich zum 30. April 2016 im Vergleich zum 30. April 2015 um insge-
samt rund EUR 200 Mio. von rund EUR 1,5 Mrd. auf rund EUR 1,7 Mrd. infolge der sehr positiven Entwicklung
des deutschen Immobilien-Investmentmarkts mit einer hohen Yield Compression (Kaufpreise fUr Zinshauser
und Portfolios steigen starker als die Mieten) in Kernregionen unseres Bestandsportfolios. Der durchschnitt-
liche Fair Value erhdhte sich von EUR 886 pro m? auf EUR 980 pro m?. Die signifikante Erhdhung der Fair
Values des Bestandsportfolios aus der Immobilienbewertung per 30. April 2016 fihrt zu einer sinkenden
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Gross Rental Yield im Verhaltnis zum Fair Value von 7,3% auf 6,8%, da die Mietsteigerung geringer ausfiel als
die Fair-Value-Erhéhung. Der Leerstand des Portfolios in Deutschland konnte durch sehr erfolgreiche Ver-
mietungsaktivitdten sowie aufgrund der positiven Markt- bzw. Nachfrageentwicklung von 2,7% im Vorjahr auf
2,1% per 30. April 2016 reduziert werden.

VERANDERUNGEN IM BESTANDSPORTFOLIO

Im Rahmen der Umsetzung ihrer Wachstumsstrategie hat die BUWOG Group im Geschéaftsjahr 2015/16 in der
Kernregion Norddeutschland drei Immobilienbestandsportfolios (Hamburg/Kiel, Braunschweig und Schles-
wig-Holstein) mit insgesamt 532 Bestandseinheiten und rund 32.000 m? Nutzflache fiir einen Gesamtkauf-
preis in Hohe von EUR 36,5 Mio. bzw. rund EUR 1.140 pro m? erworben. Die Eckdaten zu den jeweiligen Port-
folioankaufen sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

|
BESTANDSPORTFOLIOANKAUFE 2015/16
Annualisierte Monatliche
Anzahl der Gesamt- Netto- Netto-
Bestands-  nutzflache kaltmiete? kaltmiete? Fair Value? Gross Rental

Portfolio Regionales Cluster einheiten in m? in TEUR in EUR pro m? in EUR pro m? Yield® Leerstand
Portfolio Landeshauptstadte/
Braunschweig GrofBstadte 150 6.008 422 6,32 1.080 6,5% 7,4%
Portfolio
Schleswig-Holstein Landliche Regionen 108 7.019 427 5,41 831 7,3% 6,4%
Portfolio Landeshauptstadte/
Hamburg/Kiel GroBstadte 274 19.110 1.626 7,20 1.479 5,8% 1,5%

1) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag
2) Basis Fair Value Bestandsimmobilien geméaB Bewertungsgutachten CBRE zum 30. April 2016
3) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhaltnis zum Fair Value

MARKTEINTRITT IN HAMBURG DURCH ERWERB EINES PORTFOLIOS IN HAMBURG/KIEL

Der Erwerb des Portfolios in Hamburg/Kiel wurde am 15. Oktober 2015 unterzeichnet und die Ubernahme
am 1. Februar 2016 abgeschlossen. Auf Basis des Kaufpreises in Hohe von EUR 25,8 Mio. errechnet sich ein
durchschnittlicher Quadratmeterpreis von rund EUR 1.345. Das Portfolio umfasst 274 Bestandseinheiten mit
einer Gesamtnutzfldche von 19.110 m?, davon entfallen 245 Bestandseinheiten auf Hamburg-Harburg sowie
29 Bestandseinheiten auf Kiel-Meimersdorf.

Der Markteintritt in Hamburg wurde auch dadurch verstarkt, dass die BUWOG Group im April 2016 ein Ent-
wicklungsprojekt fur die Errichtung von Uber 1.200 Eigentums- und Mietwohnungseinheiten in Hamburg-
Bergedorf erworben hat. Flr weitere Details verweisen wir auf das Kapitel Property Development.

Kerndaten (per 30. April 2016)

- 274 Bestandseinheiten

- Gesamtnutzflache: 19.110 m?

- Durchschnittliche Nettokaltmiete pro m?: EUR 7,20

- Gross Rental Yield: 5,8%

- Leerstandsquote: 1,5%

- Hauptstandorte: Hamburg-Harburg und
Kiel-Meimersdorf

- Ubernahme: 1. Februar 2016

Mit dem Erwerb dieses Portfolios hat die BUWOG Group den Markteintritt in Hamburg mit 245 Bestands-
einheiten realisiert und damit eine Basis flr das Wachstum in einem soziodemografisch interessanten Immo-
bilienmarkt mit attraktiven Mieten und Wertsteigerungspotenzialen geschaffen.
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KENNZAHLEN DES BESTANDSPORTFOLIOS
SOWIE PORTFOLIOSTRUKTUR

Die BUWOG Group verfolgt das Ziel, durch eine klare Asset-Strategie und die aktive Umsetzung von Asset-
Management-MaBnahmen eine kontinuierliche Wertsteigerung der Einzelimmobilien und des Immobilien-
portfolios zu erreichen, um so eine nachhaltige Absicherung bzw. weitere Verbesserung der Cashflow-
Generierung und der operativen Ergebnisse aus dem Bestandsportfolio sicherzustellen. Die BUWOG Group
konnte auch im Berichtsjahr erneut alle wesentlichen Erfolgskennzahlen wie auch schon in den letzten
Geschéftsjahren substanziell verbessern.

DEUTLICHE STEIGERUNG DES FAIR VALUES AUF RUND EUR 3,7 MRD.

Der durch den unabhangigen externen Gutachter CBRE ermittelte Fair Value des Bestandsportfolios der
BUWOG Group zum Stichtag 30. April 2016 betragt EUR 3.716,3 Mio. (Vorjahr: EUR 3.557,9 Mio.). Der Wert-
zuwachs um rund EUR 160 Mio. ist maBgeblich gepragt durch die erneute signifikante Aufwertung des deut-
schen Bestandsportfolios infolge nachhaltig steigender Yield Compression (Kaufpreise fUr Zinshauser stei-
gen Uberproportional gegenlber den Mieten) im deutschen Immobilien-Investment-Markt als auch durch
die erneute Anpassung von Verkaufspreispotenzialen im Einzelwohnungsverkaufsbestand in Osterreich. Der
Fair Value in Deutschland inklusive der drei Ankaufsportfolios betragt zum Berichtsstichtag EUR 1.651,2 Mio.
nach EUR 1.465,0 Mjo. im Vorjahr (EUR +186,2 Mio.). In Osterreich ist der Fair Value trotz Aufwertung ins-
besondere von Objekten des Clusters Einzelwohnungsverkauf in Summe aufgrund der Fair-Value-Abgange
(EUR -87 Mio.) aus dem Verkauf von Bestandseinheiten von EUR 2.092,9 Mio. im Vorjahr auf EUR 2.065,1 Mio.
gesunken. Insgesamt erhdhte sich der Fair Value pro m? im Bestandsportfolio der BUWOG Group von EUR 994
auf EUR 1.052 (+5,8%), was aus einem deutlichen Anstieg in Deutschland von EUR 886 auf EUR 980 (+10,6%)
und in Osterreich von EUR 1.086 auf EUR 1118 (+2,9%) resultierte. Der Fair Value des strategischen Clus-
ters Einzelwohnungsverkauf betragt zum Stichtag 30. April 2016 rund EUR 1,5 Mrd. (Vorjahr: EUR 1,4 Mrd.).
Auf Basis der bisher erzielten Verkaufsmargen auf den Fair Value ist auch weiterhin davon auszugehen,
dass im Immobilienportfolio der BUWOG Group ein mafRgeblicher positiver Margeneffekt durch den Einzel-
wohnungsverkauf und damit ein Beitrag zum Recurring FFO enthalten sein wird. Flr weitere Details wird auf
das Kapitel Immobilienbewertung verwiesen.

| L
ANZAHL DER BESTANDSEINHEITEN FAIR VALUE BESTANDSEINHEITEN
in EUR Mio.
26.570 27.072
1.465
1.651
7.225 399
26.250 25101 23.986 2127 2.093 2.065
30. April 2014 30. April 2015 30. April 2016 30. April 2014 30. April 2015 30. April 2016

Die nachfolgende Grafik zeigt die Fair-Value-Entwicklung fir das Bestandsportfolio der BUWOG Group
vom 30. April 2015 mit EUR 3.558 Mio. zum 30. April 2016 mit EUR 3.716 Mio. unter Berlcksichtigung der
Buchwertabgénge aus Verkaufen aus dem Einzelwohnungs- und dem Blockverkauf mit EUR -87 Mio., der
Buchwertzugange aus dem Erwerb der drei Portfolios in Deutschland mit EUR 39 Mio., des Neubewertungs-
ergebnisses aus der externen objektweisen Portfoliobewertung durch CBRE mit EUR 188 Mio. sowie der
Aktivierung von ModernisierungsmafBnahmen in das Bestandsportfolio mit EUR 18 Mio.
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|

EFFEKTE AUF FAIR-VALUE-ENTWICKLUNG BESTANDSEINHEITEN

in EUR Mio.

18
188
39
-87
Fair Value Abgange Zugénge Neubewertungs- Aktivierung Fair Value
30. April 2015 aus Verkaufen® aus Ankaufen ergebnis? Modernisierung 30. April 2016

1) Saldo aus Buchwertabgangen EUR -129,8 Mio. und Neubewertung von verduBertem Immobilienvermégen EUR 42,4 Mio.
2) Neubewertungsergebnis bezieht sich ausschlieBlich auf Bestandsimmobilien

ANSTIEG DER ANNUALISIERTEN NETTOKALTMIETE AUF UBER EUR 200 MIO.

Die annualisierte Nettokaltmiete konnte im Vergleich zum Vorjahr durch aktives Asset Management von
EUR 198,2 Mio. um 1,5% auf EUR 201,2 Mio. gesteigert werden. Die Durchschnittsmiete der BUWOG Group je
m? betrdgt zum Stichtag EUR 4,92 gegenliber EUR 4,81 zum Vorjahreszeitpunkt. Diese Entwicklung resul-
tiert aus Mieterhdhungen und geringeren Leerstanden in den Bestanden in Osterreich und Deutschland. Der
Anteil des deutschen Immobilienbestandsportfolios an den annualisierten Nettokaltmieten wurde zum Stich-
tag auf rund 56% gesteigert (Vorjahr: 54%).

| |
ANNUALISIERTE NETTOKALTMIETE MONATLICHE NETTOKALTMIETE
in EUR Mio. in EUR pro m?
534 5,51 o8
106 12 4,06 4,20 4,20
30
93 92 89
30. April 2014 30. April 2015 30. April 2016 30. April 2014 30. April 2015 30. April 2016
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LIKE-FOR-LIKE-MIETWACHSTUM

Das Asset Management ist schwerpunktméaBig fir die laufende Optimierung der Mieterlése unter Berlck-
sichtigung der geltenden Mietgesetzgebung und der sich daraus ergebenden Einschrankungen bei der Miet-
preisgestaltung durch das WGG in Osterreich und die Mietpreisbremse in Deutschland verantwortlich. Das
Mietwachstum des Gesamtbestandsportfolios der BUWOG Group betrug im Geschaftsjahr 2015/16 in der
gednderten Systematik der Like-for-like-Betrachtung - d.h. unter Berlcksichtigung der Eliminierung von Effek-
ten aus der Veranderung des Portfoliobestands (ohne Portfolio-Transaktionen) sowie inklusive der Effekte
aus Leerstandsveranderungen - insgesamt rund 1,6%. Das Mietwachstum im deutschen Wohnungsbestand
betrug 2,7%, was im Wesentlichen aus hohen Neuvermietungsabschllissen und Bestandsmieterhdéhungen in
Berlin sowie in den GroRstadten resultierte. Im &sterreichischen Wohnungsbestand betrug das Mietwachs-
tum im Geschéaftsjahr 2015/16 rund 0,3%. Das resultiert aus den Mietpreisbindungen der Mietmodelle aus der
offentlichen Férderung und dem bewussten Aufbau bzw. Vorhalten von Leerstandseinheiten fUr den Einzel-
wohnungsverkauf. In die Berechnung des Mietwachstums sind rund 98,5% aller Bestandseinheiten bzw. rund
97,0% der Fair Values des Gesamtbestands der BUWOG Group einbezogen worden. Im Vorjahr betrug das
Like-for-like-Mietwachstum inklusive der Bereinigung von Effekten aus Veranderungen des Portfoliobestands
und inklusive der Berlcksichtigung von Leerstandsveranderungen fir die BUWOG Group insgesamt 3,3%,
wovon 3,4% in Deutschland und 2,9% in Osterreich generiert wurden. Das hohe Mietwachstum in Osterreich
war im Vorjahr auBerordentlich durch Effekte bei der Anpassung von Erhaltungs- und Verbesserungsbeitra-
gen (EVB) aufgrund des Uberschreitens gesetzlicher Schwellenwerte und der Anpassung des Maximalsatzes
von EUR 1,62 pro m? auf EUR 1,71 pro m? gepragt.

Die BUWOG wird auch zuklnftig - in Abhangigkeit von der jeweiligen Durchsetzbarkeit am regionalen Miet-
markt und unter BerlUcksichtigung gesetzlicher Beschrankungen aus den Mietmodellen - die Mieterhéhungs-
potenziale in den einzelnen Objekten des Bestandsportfolios voll ausschdpfen.

|
LIKE-FOR-LIKE-MIETWACHSTUM NACH MIETVERHALTNISSEN
Vermietete Nettokaltmiete Vermietete Nettokaltmiete
Anzahl Nutzflache pro Monat Nutzflache pro Monat
Bestands- inm?  in EUR Mio.» inm?  in EUR Mio.»
zum 30. April 2016 einheiten 30. April 2015 30. April 2015 30. April 2016  30. April 2016
Unregulierte Mietverhaltnisse Deutschland 17.053 967.005 53 973.384 55
Regulierte Mietverhéaltnisse Deutschland 9.194 591.672 3,1 593.585 3,2
Summe Deutschland 26.247 1.558.677 8,4 1.566.969 8,6
Unregulierte Mietverhaltnisse Osterreich
(inkl. angemessener Miete nach WGG und MRG)? 1.693 125.509 0,7 129.878 0,7
Regulierte Mietverhaltnisse Osterreich
(inkl. Gbrige Bestimmungen nach WGG)? 21.805 1.567.335 6,0 1.560.843 6,0
Summe Osterreich 23.498 1.692.844 6,7 1.690.721 6,7
Sonstiges (inklusive Gewerbeflachen) 537 90.023 0,5 89.645 0,5

1) Angemessene Miete nach WGG inkludiert Objekte, fir die erhaltene Férderungen bereits zurlickbezahlt wurden und fir die eine Indexierung individuell vereinbart werden kann
2) Kostendeckende Miete und Burgenlandischer Richtwert -30%
3) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag
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WERTZUWACHS IN DEN BESTANDEN BEEINFLUSST DIE GROSS RENTAL YIELD

Die Gross Rental Yield als Kennzahl aus der Relation der annualisierten Nettokaltmiete zu dem Fair Value
des Bestands zum Berichtsstichtag reduzierte sich durch Uberproportional hohe Wertzuwachse bei den
Bestandsportfolios in Deutschland und Osterreich im Vergleich zu geringeren Mietsteigerungen auf Ebene
der BUWOG Group von 5,6% auf 5,4% im Berichtsjahr. Insbesondere im deutschen Bestandsportfolio zeigt
sich der Effekt der hohen Wertzuwachse aufgrund der starken Yield Compression in der Veranderung
der Gross Rental Yield von 7,3% auf 6,8%. Die Rendite des Osterreich-Portfolios sank nur leicht auf 4,3%
(Vorjahr: 4,4%).

Das operative Ergebnis aus dem Asset Management konnte nochmals nach dem signifikanten Anstieg
im Berichtsjahr 2014/15 mit den Effekten aus dem Erwerb des DGAG- und Apollo-Portfolios (ca. 19.200
Bestandseinheiten) um EUR 7,8 Mio. auf EUR 136,1 Mio. gesteigert werden.

I I
GROSS RENTAL YIELD OPERATIVES ERGEBNIS
AUS ASSET MANAGEMENT
in EUR Mio.
7,4% 7.3%
6.8%
4,4% 4,4% 4.3%
30. April 2014 30. April 2015 30. April 2016 2013/14 ‘ 2014/15 ‘ 2015/16

DEUTLICHER RUCKGANG DES LEERSTANDS VON 4,2% AUF 3,4%

Im Berichtsjahr 2015/16 konnte die Leerstandsrate (auf Basis Flache) der BUWOG-Bestandsimmobilien von
insgesamt 4,2% auf 3,4% (2,2% exkl. Leerstand fur den Einzelwohnungsverkauf) deutlich reduziert werden.
In Osterreich fiel der Leerstand per 30. April 2016 im Vergleich zum Vorjahr von 5,5% auf 4,7%. Der Leer-
standsabbau ist im Wesentlichen auf die verstarkt durchgeflihrten Neuvermietungsaktivitdten sowie auf
die geringere Anzahl von Leerstandswohnungen fir den Einzelwohnungsverkauf durch befristete Neuver-
mietungen zurlckzuflihren. Fir die Umsetzung des Einzelwohnungsverkaufs ist es unverandert notwendig,
Leerwohnungen fUr den Verkauf an Eigennutzer vorzuhalten. So kann es sein, dass durch laufende Woh-
nungseigentumsbegrindungen von Objekten flUr die Erweiterung der Pipeline fUr den Einzelwohnungsver-
kauf vorsorglich geplante auslaufende Befristungen von Mietvertragen nicht verlangert oder neu vermietet
werden und ein Aufbau von Leerwohnungen entsteht. Die BUWOG Group hat die Vermietungsorganisa-
tion neu strukturiert, eine Vermietungsoffensive flr den &sterreichischen Bestand mit Schwerpunkt Karnten
gestartet, gezielt Sanierungsprogramme flr Leerstandseinheiten eingeleitet und umfangreiche Marketing-
MaBnahmen zur Reduzierung des Leerstands umgesetzt. Der operative Leerstand im Bestand Osterreich
konnte dadurch insbesondere in den Bundeslandern Kéarnten, Steiermark und Wien im Vergleich zum Vor-
jahr deutlich reduziert werden. Der Leerstandsabbau fokussierte sich dabei schwerpunktmaBig auf Lang-
zeit-Leerstande. In Deutschland konnte der Leerstand erneut signifikant von 2,7% im Vorjahr auf 2,1% per
30. April 2016 reduziert werden. Dies resultiert insbesondere aus der aktiven Neuvermietung von sanierten
Leerstandswohnungen in den Kernregionen Llbeck, Kiel und Kassel sowie Berlin. Daneben profitierte die
BUWOG auch von der gro3en Marktnachfrage nach Mietwohnungen in Berlin.

BUWOG GESCHAFTSBERICHT 2015/16 55



In der nachfolgenden Darstellung des Leerstands nach Strategie-Cluster erfolgt die Aufteilung des Gesamt-
leerstands der BUWOG Group von 3,4% auf den Kernbestand mit 1,8% und den Einzelwohnungsverkaufsbe-
stand mit insgesamt 1,2%, wovon 0,8% aus dem aktuellen Verkaufsbestand mit vorsorglicher Nichtvermietung
und 0,4% aus den Objekten mit geplanter Wohnungseigentumsbegrindung kommen. Der Gesamtleerstand
im &sterreichischen Bestand von 4,7% resultiert zu insgesamt 2,3% aus dem Einzelwohnungsverkaufsbestand
(davon: aktueller Verkaufsbestand mit 1,6% und Objekte mit geplanter Wohnungseigentumsbegriindung mit
0,7%). Zusatzlich weist der Blockverkaufsbestand noch einen Leerstand von 0,4% auf.

ENTWICKLUNG LEERSTAND LEERSTAND NACH STRATEGIE-CLUSTER
Basis Flache, zum 30. April 2016

55%
5,0%

4,7%

Kernbestand Blockverkaufsbestand
1,8% 0,4%
3,6%
2,7%
2%
LEERSTAND
GESAMT: -
3,4% Einzel-
wohnungs-
verkaufsbestand
1,2%
30. April 2014 30. April 2015 30. April 2016 Davon aktueller

Verkauf: 0,8%
Davon geplanter
Verkauf: 0,4%

STRUKTUR DER BESTANDSPORTFOLIOS

Das Bestandsportfolio der BUWOG Group in Osterreich stammt zum Uberwiegenden Teil aus der Eigen-
entwicklung seit der Grindung des Unternehmens als gemeinnltzige Wohnungsgesellschaft im Jahr 1951.

Nach Baujahresklassen aufgeteilt, bildet der Bestand aus den Jahren 1960 bis 1999 mit rund 73% den Schwer-
punkt des Gesamtbestands an vermietbarer Flache. Auf Vorkriegsbauten sowie Bauten der Nachkriegsjahre
1947 bis 1959 entfallen je rund 10%. Die Baujahre ab dem Jahr 2000 bis heute reprasentieren rund 7% des
Gesamtbestands.

—
STRUKTUR DES BESTANDSPORTFOLIOS Das Portfolio der BUWOG Group beinhaltet nach
NACH BAUJAHR vermietbarer Flache zu etwa 86% Gebaude mit bis

Gesamtnutzfldche: rund 3,5 Mio. m? ) N L
esamtnutziiache: run ‘o.m zu maximal funf Obergeschossen, rund zwei Drit-

tel haben maximal drei Obergeschosse. Lediglich

Ab 2000 6% . X
1% 14% des Portfolios weisen sechs oder mehr Ober-
geschosse auf. Dies hat positive Auswirkungen auf
1990-1999 12% die Vermietbarkeit der Bestandseinheiten und die
6% Lebenszykluskosten der Objekte und ihrer techni-
schen Anlagen, z.B. durch niedrigere Aufwendun-

1980-1989 12% .
4% gen fur Instandhaltung und Reparaturen.

1960-1979 15% Auch die Verteilung der WohnungsgréBen im
24% Bestand der BUWOG Group ist ein wesentlicher
19471959 » Faktor fur die g};te Vermietbarkeit und den niedri-
6% gen Leerstand. Uber die Halfte der Bestandseinhei-
ten des Gesamtportfolios entfallt auf die besonders
<1947 4% h&aufig nachgefragte WohnungsgréBe von 61 m? bis

7% 80 m? Wohnflache, was in der Mehrzahl drei Zim-
mern entspricht. Die WohnungsgréBe von 40 m?

bis 60 m? hat nach vermietbarer Flache einen Anteil
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von rund 18% am Wohnungsbestand. Lediglich gut 2% des Wohnungsbestands verflgen Uber weniger als
40 m?, wahrend groBe (81 m? bis 100 m?) bzw. sehr groBe (liber 100 m?) Bestandseinheiten rund 22% bzw.
5% des Wohnungsbestands nach vermietbarer Flache ausmachen.

Das Gesamtportfolio der BUWOG Group weist zum Stichtag 30. April 2016 eine durchschnittliche Netto-
kaltmiete von EUR 4,92 pro m? und Monat (Vorjahr: EUR 4,81 pro m?) aus. Die Unterschiede zwischen den
geografischen Regionen des Portfolios sind dabei mit rund EUR 1,41 pro m? erheblich. Die Durchschnitts-
miete in Osterreich liegt mit EUR 4,20 pro m? und Monat infolge des geringen Like-for-like-Mietwachstums
bei den regulierten Mietverhaltnissen sowie der Abgange im Rahmen des Property Sales unverandert auf
Vorjahresniveau. Somit liegt aufgrund des hohen Anteils der geférderten Mieten in Osterreich das Niveau
der Bestandseinheiten im deutschen Portfolio mit EUR 5,68 pro m? und Monat (Vorjahr: EUR 5,51 pro m? und
Monat) deutlich héher. Das durchschnittliche Mietniveau in den urbanen Clustern liegt deutlich Gber dem der
l&ndlichen Regionen, wobei Wien mit durchschnittlich EUR 5,15 pro m? und Monat (Vorjahr: EUR 5,19 pro m?
und Monat - Rickgang zum Berichtsstichtag erklart sich aus dem Verkauf von drei groBeren Retail-Einheiten
mit einer durchschnittlichen Miete von rund EUR 11 pro m? und Monat) und Berlin mit EUR 6,16 pro m2 und
Monat (Vorjahr: EUR 5,99 pro m? und Monat) zusammen mit den Regionen Braunschweig, Hamburg, Kiel,
LUbeck, Luneburg und Salzburg die Spitzengruppe mit einer Nettokaltmiete von tber EUR 5,68 pro m? und
Monat bilden (Vorjahr: EUR 5,46 pro m? und Monat). Die Struktur des durchschnittlichen Mietniveaus, das
insgesamt unter dem der Peer Group liegt, ist insbesondere mit dem hohen Anteil an 6ffentlich geférder-
ten Wohnbauten im Bestand der BUWOG Group zu erklaren, der rund 63% der Gesamtnutzflache in H6he
von rund 3,5 Mio. m? betrdgt. Im &sterreichischen Bestand unterliegen alle vor dem 1. April 2001 errichte-
ten und bezugsfertigen Objekte den Bestimmungen des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes (WGG), was
Mietsteigerungen auch nach Auslaufen der Férderung ausschliet. Die auslaufenden Férderungsbindungen
in Deutschland erhéhen wiederum das Potenzial fUr mittel- bis langfristig realisierbare Mietsteigerungen im
Portfolio.

| |
STRUKTUR DES BESTANDSPORTFOLIOS MONATLICHE NETTOKALTMIETE
NACH WOHNUNGSGROSSE in EUR pro m? zum Stichtag (@ Gesamtportfolio: EUR 4,92 pro m?)

Gesamtnutzflache: rund 3,5 Mio. m?2

>100 m? 4% > 6,01 5%
1% 13%
81-100 m? 18% 5,01-6,00 9%
4% 26%
61-80 m? 26% 4,01-5,00 10%
27% 8%
40-60 m? 4% 3,01-4,00 20%
14% 1%
<40 m? 0% < 3,00 8%
2% 0%
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MIETMODELLE DER BUWOG

Die BUWOG Group unterliegt bei der Mietpreisgestal-  m—

tung fur das Bestandsportfolio in Osterreich in einem PORTFOLIOSTRUKTUR .

GroBteil des Bestands den gesetzlichen Bestim- ~NACH ART DER MIETVERHALTNISSE
mungen des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes ~ Cosis Nettokaltmiete, zum 30. April 2016
(WGG) und im deutschen Bestandsportfolio bei

den gefdérderten Bestandseinheiten insbesondere ) ) )
Sonstiges (inklusive

dem Wohnraumfdérderungsgesetz Schleswig-Hol- Gewerbeflachen)
stein (§ 16 SHWOFG). Das Bestandsportfolio der 7%
BUWOG Group wird deshalb in nicht regulierte und Regulierte

regulierte Mietverhéltnisse sowie Sonstiges (inklu- Mietverhaltnisse

. . . . . 55%
sive Gewerbeflachen) unterteilt. Die Aufteilung zum
Stichtag 30. April 2016 ist der nebenstehenden
Grafik zu entnehmen.
Unregulierte
Mietverhaltnisse
38%
|
STRUKTUR DER MIETVERHALTNISSE
Vermietete Annualisierte Anteil an der Monatliche
Nutzfldche Nettokaltmiete annualisierten Nettokaltmiete
zum 30. April 2016 in m? in EUR Mio. Nettokaltmiete pro m? in EUR®
Unregulierte Mietverhaltnisse Deutschland 1.004.500 68,0 34% 5,64
Regulierte Mietverhéaltnisse Deutschland 593.585 38,1 19% 5,35
Unregulierte Mietverhéltnisse Osterreich
(inkl. angemessener Miete nach WGG und MRG)? 130.833 8,5 4% 5,45
Regulierte Mietverhaltnisse Osterreich
(inkl. Gbrige Bestimmungen nach WGG)? 1.566.498 72,2 36% 3,84
Sonstiges (inklusive Gewerbeflachen) 115.488 14,3 7% 10,35
1) Angemessene Miete nach WGG inkludiert Objekte, furr die erhaltene Férderungen bereits zuriickbezahlt wurden und fir die eine Indexierung individuell vereinbart werden kann
2) Kostendeckende Miete und Burgenléndischer Richtwert -30%
3) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag
|
VERGLEICH MARKTMIETE ZU IST-MIETE DES BESTANDSPORTFOLIOS
Marktmiete® Nettokaltmiete?
in EUR pro m? in EUR pro m?
Berlin 6,84 6,16
Ubriges Deutschland 6,29 5,43
Summe Deutschland 6,40 5,68
Wien nicht anwendbar 5,15
Ubriges Osterreich nicht anwendbar 3,57
Summe Osterreich nicht anwendbar 4,20

1) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag aus externem Bewertungsgutachten CBRE
2) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag

Die BUWOG Group ist bei der Mietpreisgestaltung mit einem hohen Anteil der preisgebundenen Bestands-
einheiten von 61% an den vermieteten Gesamteinheiten gemanR den oben dargestellten Mietpreismodellen an
die gesetzlichen Vorgaben gebunden. Eine Steigerung der Mieterlése kann damit insbesondere fir Oster-
reich nur eingeschrankt Uber eine Fluktuation der Mieter sowie Uber vorgegebene jahrliche Anpassungen
erzielt werden. In diesem Umfeld ist es deshalb von besonderer Bedeutung, durch aktives Asset Manage-
ment das vorhandene Potenzial der Liegenschaften bestmoglich auszuschépfen, Wertsteigerungspotenziale
in Form von Nachverdichtungen und Dachgeschoss-Ausbauten zu erkennen sowie die Kostenstrukturen zu
optimieren. FUr den &sterreichischen Bestand der BUWOG Group ist damit aufgrund der Uberwiegend miet-
preisgebundenen bzw. regulierten Wohneinheiten ein Mietsteigerungspotenzial aus der Differenz zwischen
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Marktmiete und Nettokaltmiete nicht ableitbar. Im Bewertungsmodell von CBRE dient die Marktmiete in
Osterreich bei regulierten Mietverhéaltnissen als Kappungsgrenze fir die Nettokaltmiete bei Anpassung der
Mietkomponente Annuitaten (sogenannter Annuitdtensprung) Uber die Marktmieten hinaus. Zusatzlich ist
die Marktmiete relevant fir die Bewertung der unregulierten Mietverhaltnisse in Osterreich. Im deutschen
Bestand gibt es eine Preisdifferenz zwischen Marktmiete und Nettokaltmiete in H6he von EUR 0,72 pro m?
bzw. rund 13%. Im Rahmen der Neuvermietung aus Fluktuation wird die Realisierung dieses Mietsteigerungs-
potenzials, unterstltzt durch objekt- und wohnungsspezifische ModernisierungsmafBnahmen, konsequent
umgesetzt, was sich neben der Erhéhung der Miet-Cashflows auch in der Erhdhung der Fair Values der
Immobilien niederschlagt.

Im nachfolgenden Abschnitt werden die unterschiedlichen Mietmodelle des BUWOG-Group-Immobilien-
bestands getrennt nach Osterreich und Deutschland erlautert.

OSTERREICH

Die BUWOG Group unterliegt in Osterreich fir einen GrofBteil ihres Immobilienbestandsportfolios bei der Ein-
hebung von Mieteinnahmen den Bestimmungen des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes (WGG), welches
bei der Mietzinsbildung dem Prinzip der ,,Kostendeckung“ als Grundmodell folgt. Es handelt sich dabei im
Wesentlichen um Objekte, die von der BUWOG bzw. BUWOG - Sid GmbH (vormals ESG Wohnungsgesell-
schaft mbH, Villach) vor deren Ausscheiden aus der GemeinnUtzigkeit am 1. April 2001 errichtet bzw. bezugs-
fertig gestellt wurden. Alle nach dem 1. April 2001 errichteten Wohnungen unterliegen dem Mietrechtsgesetz
(MRG).

Wesentliche Anderungen im Rahmen der WGG-Novelle

Ende 2015 hat das &sterreichische Parlament eine Novelle zum WohnungsgemeinnUtzigkeitsgesetz (WGG-
Novelle) beschlossen, die mit Wirkung zum 1. Janner bzw. zum 1. Juli 2016 in Kraft getreten ist. Die WGG-
Novelle sieht u.a. die folgenden wesentlichen Anpassungen vor.

Neustrukturierung des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags (,,EVB neu®). Der vom Mieter als Miet-
komponente eingehobene Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag in Héhe von EUR 0,43 pro m? (EVB |)
unterliegt nun, wie schon bisher der erhéhte Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (EVB II), einer Rickzah-
lungspflicht. Bis zum 30. Juni 2016 angesammelte und nicht verbrauchte Erhaltungs- und Verbesserungsbei-
trage sind ab 1. Juli 2016 rickzahlungspflichtig. Der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag ist an den Mieter
rlickzahlungspflichtig, sofern der eingehobene Betrag nicht innerhalb von 20 Jahren (bisher 10 Jahren) flr
InstandhaltungsmaBnahmen verbraucht wird. Die BUWOG hat die zum 30. April 2016 angesammelten, bis-
her nicht passivierten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdge passiviert. Der korrespondierende Aufwand
wurde in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung als separate Position im sonstigen Bewertungsergebnis
dargestellt. Der passivierte Betrag von EUR 12,0 Mio. steht, zusatzlich zu den weiterhin einzuhebenden Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitragen, flr substanzerhaltende Investitionen zur Verfligung, ohne zukUnftige
Ergebnisse zu belasten. Die Verlangerung des Zeitraums, nach dem der eingehobene Erhaltungs- und Ver-
besserungsbeitrag rickzahlungspflichtig wird, ermoglicht es, Investitionen in die Substanz noch zielgerich-
teter als bisher vorzunehmen.

Zusammensetzung des richtwertorientierten Mietzinses (BRW -30%) und Umbenennung in Wiederver-
mietungsentgelt. Bei der Neuvermietung von Wohnungen konnte bisher, anstelle eines kostendeckenden
Mietzinses, der flUr das Burgenland geltende Richtwert abzlglich 30% (BRW -30) vereinbart werden. Dieser
Betrag belief sich zuletzt auf EUR 3,50 pro m?, und darin waren auch die Erhaltungs- und Verbesserungs-
beitrage (EVB | und 1) inkludiert. Durch die WGG-Novelle tritt mit Wirkung 1. Juli 2016 an die Stelle des bis-
herigen richtwertorientierten Mietzinses ein wertgesicherter Betrag in Héhe von EUR 1,75 pro m?. Im Gegen-
satz zur bisherigen Rechtslage darf neben diesem Betrag ein ebenfalls wertgesicherter Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag (,EVB neu”) vorgeschrieben werden, der abhangig vom Alter des Gebaudes maximal
EUR 2,00 pro m? betragt.

Unter Einbeziehung des ,,EVB neu” kann bei Hausern, die 30 Jahre oder alter sind, somit ein Betrag von
insgesamt EUR 3,75 pro m? eingehoben werden. Das bedeutet im Vergleich zur bisherigen Regelung einen
potenziellen Anstieg von EUR 0,25 pro m?, sofern die Marktgegebenheiten dies an den jeweiligen Objekt-
standorten zulassen.
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Zusatzlich wurde mit dem 2. Mietrechtlichen Inflationslinderungsgesetz die urspringlich far 1. Juli 2016 vor-
gesehene Richtwertanpassung um ein Jahr, auf den 1. April 2017, verschoben. Das bedeutet, dass die Richt-
werte im Jahr 2017 entsprechend der Verdnderung des VPI der letzten drei Jahre angepasst werden und
danach wieder in einem zweijahrigen Rhythmus. Das 2. Mietrechtliche Inflationslinderungsgesetz hat auf-
grund der rechtlichen Rahmenbedingungen keine wirtschaftliche Bedeutung fur die BUWOG Group.

Unterschiedliche Mietzinsmodelle im Bestand Osterreich
Die nachfolgenden Darstellungen beschreiben in Grundzligen die auf den &sterreichischen Immobilien-
bestand der BUWOG Group anzuwendenden Mietzinsmodelle per 1. Juli 2016.

Kostendeckende Miete (§ 14 Abs. 1 WGG). Rund 15.100 vermietete Bestandseinheiten mit rund 1.188.000 m?,
einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von EUR 3,93 pro m? und rund 63% der annualisierten Nettokalt-
miete des Bestands in Osterreich.

Bei der kostendeckenden Miete als Grundmodell des WGG wird der Grundstlcksankauf sowie die Errichtung
des Gebé&udes Uber die Mieteinnahmen finanziert. Der Mietzins setzt sich gemaB § 14 Abs. 1 WGG unter
anderem aus folgenden Komponenten zusammen:
- Annuitaten (Tilgungsraten und Zinsen) auf aufgenommene Darlehen; nach Rickzahlung aller
Fremdmittel darf maximal das Wiedervermietungsentgelt zur Anrechnung gebracht werden
- Verzinsung der Eigenmittel der BUWOG (Hb6he der in der Miete verrechneten Zinsen flr Eigenmittel
ist von der Sekundarmarktrendite der Bundesanleihen abhangig. Zinsen sind nach unten mit 3,5% p.a.
und nach oben mit 5% p.a. begrenzt)
- Absetzung far Abnutzung (AfA) der fir die Baukostenfinanzierung eingesetzten Eigenmittel
- Baurechtszins, sofern die Wohnhausanlage auf einem Baurecht errichtet wurde
- Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (,EVB neu”) fur die laufende Instandhaltung, Verbesserung
und Brauchbarmachung der Wohnungen, der abhangig vom Alter des Gebaudes als Mietkomponente
angesetzt wird:
- 1. Stufe (Alter des Geb&udes bis 10 Jahre): EVB neu zwischen EUR 0,50 bis 0,80 pro m?
(alt: EVB | mit EUR 0,43 pro m?)
- 2. Stufe (Alter des Gebaudes zwischen 10 und 20 Jahren): EVB neu zwischen EUR 0,86 bis 1,40 pro m?
(alt: EVB I und II: mit EUR 1,14 pro m? aus EVB I: EUR 0,43 pro m? und EVB Il: EUR 0,71 pro m?)
- 3. Stufe (Alter des Gebaudes Uber 20 Jahre): EVB neu zwischen EUR 1,46 bis 2,00 pro m?
(alt: EVB | und II: mit EUR 1,71 pro m? aus EVB I: EUR 0,43 pro m? und EVB II: EUR 1,28 pro m?)
Der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (,EVB neu”) ist gemal WGG-Novelle an den Mieter
rtckzahlungspflichtig, sofern der erhobene Beitrag nicht innerhalb von 20 Jahren (bisher 10 Jahren) fur
InstandhaltungsmafBnahmen in die Objekte verbraucht wird. Bis zum 30. Juni 2016 angesammelte und
nicht verbrauchte Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage sind somit ab 1. Juli 2016 rickzahlungspflichtig.
- Ausfallskomponente flr Mietzinsausfalle (2% von den vorangefihrten Mietzinskomponenten des EVB |),
zusatzlich werden das Verwaltungshonorar, Steuern und die laufenden Betriebskosten als
Mietkomponente an den Mieter verrechnet.

Wiedervermietungsentgelt (§ 13 Abs. 6 WGG). Rund 5.750 vermietete Bestandseinheiten mit rund 380.000 m?,
einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von EUR 3,57 pro m? und rund 18% der annualisierten Nettokaltmiete
des Bestands in Osterreich.

Ab 1. Juli 2016 ist an die Stelle des bisherigen richtwertorientierten Mietzinses ein wertgesicherter Betrag in
Hoéhe von EUR 1,75 pro m? zuziglich des ,EVB neu” in Hohe von max. EUR 2,00 pro m? getreten. Das gilt fur
Uber 90% der betroffenen Wohnungen.

Die Anwendung des Wiedervermietungsentgelts erfolgt bei Neuvermietungen, die seit 1994 abgeschlossen
wurden. Der Betrag von EUR 1,75 pro m? ist wertgesichert und wird erstmals am 1. April 2018 erhdht. Sofern
die kostendeckende Miete niedriger ist als das Wiedervermietungsentgelt und sie auch in Folgeperioden
das Wiedervermietungsentgelt nicht Ubersteigt, werden solche Bestandseinheiten bei Neuvermietung zum
Wiedervermietungsentgelt vermietet. Es konnen zusatzlich noch die Eigenmittelverzinsung der Grundkosten
sowie eine Mietzinsausfallskomponente von 2% verrechnet werden. Zudem werden das Verwaltungshonorar,
die laufenden Betriebskosten sowie der ,,EVB neu” entsprechend dem Alter des Gebdudes als Mietkompo-
nenten an den Mieter verrechnet. Der Wechsel des Mietmodells vom Grundmodell der kostendeckenden
Miete in das Wiedervermietungsentgelt ist nur bei einem Mieterwechsel (Fluktuation) moglich, der Eingriff in
Bestandsmieten ist nicht gestattet.
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Angemessene Miete (§ 13 Abs. 4 und 5 WGG i.V.m. Riickzahlungsbegiinstigungsgesetz RGB). Rund 600
vermietete Bestandseinheiten mit rund 40.000 m?, einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von EUR 6,05
pro m2 und rund 4% der annualisierten Nettokaltmiete des Bestands in Osterreich.

Im Jahr 1987 hat der Gesetzgeber die einmalige Mdglichkeit eingerdumt, Férderungen zurlckzufihren und
im Gegenzug ortslbliche Mieten bei kiinftigen Neuvermietungen verlangen zu kénnen. Zusatzlich werden
das Verwaltungshonorar, Steuern und die laufenden Betriebskosten als Mietkomponente an den Mieter
verrechnet. Bei einem Teil der Bestandseinheiten wurde aufgrund von Neuvermietungen der Mietzins bereits
angehoben. Der Uberwiegende Teil der Bestandseinheiten wird derzeit nach wie vor zum kostendeckenden
Mietzins vermietet. Diese Bestandseinheiten weisen noch Potenzial zur Mietsteigerung auf. Der Wechsel des
Mietmodells vom Grundmodell der kostendeckenden Miete in die angemessene Miete ist nur bei einem Mieter-
wechsel (Fluktuation) moglich, der Eingriff in Bestandsmieten ist nicht gestattet. Fir Gewerbeeinheiten und
sonstige Einheiten in Liegenschaften, die dem WGG unterliegen, kann der angemessene Mietzins verrechnet
werden, auch wenn keine beglnstigte RlUckzahlung vorliegt.

Unregulierte Miete nach dem Mietrechtsgesetz (§ 16 iV § 1 Abs. 4 Z1 MRG). Rund 1100 vermietete Bestand-
seinheiten mit rund 90.000 m?, einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von EUR 5,15 pro m? und rund 6% der
annualisierten Nettokaltmiete des Bestands in Osterreich.

Es bestehen keine Mietzinsbeschrankungen bei Errichtung der Wohnung ohne Férderung (frei finanzierte
Wohnungen). Wenn die Wohnung mit Férderungsmitteln errichtet wurde, hat die Mietzinsbildung entspre-
chend den Forderungsrichtlinien zu erfolgen. Nach Ruckfihrung der Férderungsmittel kann bei einer Neu-
vermietung der angemessene marktlbliche Mietzins verrechnet werden.

Zusammenfassung der Eckdaten der Mietzinsarten. Die regulierten Mietverhaltnisse der BUWOG Group in
Osterreich weisen insgesamt eine vermietete Gesamtnutzflache von rund 1,6 Mio. m? bzw. 89,4% der ver-
mieteten Gesamtnutzflache des dsterreichischen Bestands von insgesamt rund 1,8 Mio. m? aus. Die annua-
lisierte Nettokaltmiete aus den Mietverhaltnissen der kostendeckenden Miete sowie nach dem Wiederver-
mietungsentgelt belduft sich auf rund EUR 72,2 Mio., woraus eine durchschnittliche Monatsmiete von rund
EUR 3,84 pro m? resultiert.

Die unregulierten Mietverhaltnisse in Osterreich weisen eine vermietete Flache von rund 130.000 m? bzw. 7,1%
der vermieteten Gesamtnutzfldche des dsterreichischen Bestands von 1,8 Mio. m? aus. Die durchschnittliche
Monatsmiete fUr diese Mietverhéltnisse betrdgt EUR 5,45 pro m?2.

Aus der WGG-Novelle ergibt sich fur die BUWOG Group ein positiver Effekt. Die marktdifferenzierte Umset-
zung der EVB-Erhéhung in den jeweiligen Objekten und Regionen flhrt beginnend ab 1. Juli 2016 zu einem
zusatzlichen Miet-Cashflow von rund EUR 4,0 Mio. p.a., der innerhalb von 20 Jahren in die Verbesserung der
Objektzustande investiert werden muss und damit die Bestandsqualitat in Osterreich erhéht.

Sonstiges (inklusive Gewerbeflachen) Osterreich und Deutschland. Bei den Mietverhaltnissen fiur sonstige
Mietverhéltnisse inkl. Gewerbe, die keine Mietrestriktionen enthalten, erfolgt der Ausweis ohne Unterteilung
in Osterreich und Deutschland. Der Anteil dieser Flachen betrégt rund 3% der vermieteten Gesamtnutzflache
des Gesamtbestands der BUWOG Group in Osterreich und Deutschland und weist eine durchschnittliche
Monatsmiete von EUR 10,43 pro m? aus.
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DEUTSCHLAND

In Deutschland bestehen fiir rund 1.004.000 m? des BUWOG-Portfolios unregulierte Mietverhéltnisse. Dies
entspricht rund 61% der vermieteten Gesamtnutzflache des deutschen Bestands von 1,65 Mio. m?. Die daraus
resultierende annualisierte Nettokaltmiete belauft sich auf rund EUR 67,9 Mio. bei einer Durchschnittsmiete
von EUR 5,63 pro m2.

Mietpreisbindungen aus unterschiedlichen Férderungsarten. Per 30. April 2016 weist der deutsche Bestand
der BUWOG Group insgesamt 9.194 preisgebundene Wohnungen nach unterschiedlichen Férderungsarten
aus. Die regulierten Mietverhéltnisse im deutschen Bestand betreffen rund 594.000 m? bzw. rund 36% der
vermieteten Gesamtnutzflaiche des deutschen Bestands von 1,65 Mio. m?. Fir diese Immobilienbestdnde
betragt die annualisierte Nettokaltmiete in Summe rund EUR 38,1 Mio. bei einer Durchschnittsmiete von
EUR 5,35 pro m?. Die Mietrechtsbeschriankungen in Deutschland stammen im Wesentlichen aus dem Schles-
wig-Holsteinischen Wohnraumférderungsgesetz (SHWoFG). Die Mietpreisbindungen aller éffentlich gefor-
derten Bestandseinheiten im deutschen Bestandsportfolio der BUWOG Group laufen im Durchschnitt noch
bis 2026. Bei Auslauf der Férderungen und dem damit verbundenen Wegfall der Mietpreisbeschrédnkungen
besteht ein Mietsteigerungspotenzial.

|
FORDERUNGSARTEN

Nettokaltmiete
Foérderungsarten Einheiten Anteil in % in EUR pro m?
SHWOoFG 6.096 66% 521
Kostenmietrecht 2.343 25% 5,58
Vereinbarte Férderung 755 8% 5,73
|

MIETPREISBINDUNG

Nettokaltmiete

Auslauf Mietpreisbindung Einheiten Anteil in % in EUR pro m?
<2019 3.175 35% 5,02
2019-2024 585 6% 5,51
2025-2030 3.580 39% 5,64
> 2030 1.854 20% 5,38

Schleswig-Holsteinisches Wohnraumférderungsgesetz (§ 16 SHWoFG). Insgesamt entfallen 6.096 Bestands-
einheiten und damit rund 67% aller preisgebundenen Bestandseinheiten unter die Uberleitungsvorschrif-
ten des Schleswig-Holsteinischen Wohnraumférderungsgesetzes (§ 16 SHWOoOFG). Seit Inkrafttreten der
Gesetzesanderung zum 1. Juli 2009 galt die zu diesem Zeitpunkt vereinbarte Kostenmiete als sogenannte
Basismiete. Beginnend mit dem 1. Juli 2014 kénnen auf Basis des § 16 SHWoFG (welcher nunmehr Mieterhé-
hungsmoglichkeiten nach & 558 BGB zulasst) die Basismieten innerhalb eines Zeitraumes von drei Jahren um
maximal 9% angehoben werden (abweichende Kappungsgrenze). Mit dem Entfall der im Zusammenhang mit
der Férderung vereinbarten Mietpreisbindung ist eine zusatzliche Anhebung der Miete um maximal 20% auf
der Grundlage der gesetzlichen Vorgaben ab 31. Dezember 2018 moglich. Die Kappungsgrenze gilt nicht bei
Modernisierungen. Hier gelten die gesetzlichen Erhéhungsmaoglichkeiten.

Im Geschéaftsjahr 2015/16 konnten die Nettokaltmieten der unter die Uberleitungsvorschriften des Schles-

wig-Holsteinischen Wohnraumférderungsgesetzes fallenden Bestandseinheiten um 1,7% p.a. bzw. rund
EUR 34.000 pro Monat gesteigert werden.
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Wéhrend des Bestehens der Mietpreisbindung ist auch im Rahmen der Neuvermietung die zuvor genannte
Mietpreisbindung zu beachten. Nach Wegfall der Bindung kénnen Neuvermietungen vorbehaltlich der Reg-
lementierung aus der Mietpreisbremse zur Marktmiete erfolgen. Ferner gilt fir jene Bestandseinheiten, die
unter die Uberleitungsvorschriften des SHWoFG fallen, die sogenannte Belegungsbindung. Hiernach darf
eine Vermietung nur an einen bestimmten, zum Bezug der Wohnung berechtigten Personenkreis erfolgen.
Far Mietwohnungen, die am 1. Juli 2014 eine Belegungsbindung von 35 Jahren oder mehr erflllt hatten,
endete die gesetzlich befristete Belegungsbindung zum 30. Juni 2014. Dies war bei 2.469 Bestandseinheiten
der Fall. Somit ist eine freie Belegung der Wohnung ab diesem Zeitpunkt moglich. Anderenfalls endet die
Belegungsbindung mit Ablauf der 35 Jahre. Sollten die 35 Jahre erst nach dem 1. Janner 2019 erreicht sein,
fallt das Ende der Mietpreisbindung und der Belegungsbindung zusammen. Uber die Dauer der Belegungs-
bindung hinaus unterliegen diese Wohnungen einer Mietpreisbindung bis zum 31. Dezember 2018. Wenn bei
der Bewilligung eine klrzere Mietbindung festgesetzt wurde, bleibt es bei dieser kirzeren Frist. Von den
zuvor genannten 6.112 Bestandseinheiten des deutschen Bestandsportfolios fallen bis zum 31. Dezember
2019 insgesamt 53,3% der Bestandseinheiten aus der Belegungs- und Mietpreisbindung. Lediglich 12,5% der
Bestandseinheiten sind langer als bis 2030 gebunden.

In Berlin sind von den rund 5.000 Bestandseinheiten insgesamt nur knapp 2.000 Bestandseinheiten &6ffent-
lich geférdert. Dies betrifft im Wesentlichen die High-Deck-Siedlung, deren Bestand bei der Neuvermietung
der sogenannten Kostenmiete als Mietpreisbindung, aber keiner Belegungsbindung unterliegt. Die &6ffentli-
chen Férderungen enden je nach Bauabschnitt in den Jahren zwischen 2025 und 2034.

Auswirkungen der Mietpreisbremse in Deutschland. Die Mietpreise am deutschen Wohnungsmarkt sind,
vorwiegend aufgrund der héheren Nachfrage nach Wohnraum, innerhalb der letzten funf Jahre deutlich
gestiegen. Die Politik sah sich aufgrund dieser Preiserhéhung veranlasst, den Anstieg der Mieten in ange-
spannten Wohnungsmarkten einzudammen. Die sogenannte Mietpreisbremse wurde Ende September 2014
vom Bundeskabinett beschlossen, am 5. Marz 2015 vom Bundestag verabschiedet und ist am 1. Juni 2015 in
Kraft getreten. Die Landesregierungen werden dadurch erméachtigt, Gebiete mit angespannten Wohnungs-
markten durch eine Rechtsverordnung flr die Dauer von héchstens finf Jahren zu deklarieren. Fir die Neu-
vermietung ist an Standorten, an denen die Mietpreisbremse gilt, Folgendes zu beachten:

- Vermieter dlrfen die Miete bei Wiedervermietungen um maximal 10% Uber das
ortsUbliche Niveau hinaus erhéhen.

- Wohnungen, die bereits vor Eintritt der Mietpreisbremse oberhalb der Grenze von
ortsliblicher Nettokaltmiete plus 10% vermietet waren, stehen unter Bestandsschutz und
kénnen bei einer Neuvermietung zu der alten vertraglichen Nettokaltmiete vermietet werden.
Bei der Ermittlung der Bestandsmiete bleiben jedoch Mieterhéhungen unbertcksichtigt,
die innerhalb des letzten Jahres vor Beendigung des alten Mietverhaltnisses vereinbart worden sind.

- Wohnungen, die nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt und vermietet werden,
fallen nicht unter die Mietpreisbegrenzung.

- Wohnungen, die nach einer umfassenden Modernisierung in die Erstvermietung gehen,
unterliegen keiner Mietpreisbegrenzung.

In Berlin erfolgt seit Juni 2015 und in Hamburg seit Juli 2015 bei neu abgeschlossenen Mietvertragen eine
Deckelung der Mietpreise, die nunmehr maximal 10% Uber dem ortslblichen Niveau liegen durfen. Ist die
Miete, die der vorherige Mieter zahlte, hdher, so kann hier die Deckelung bis zur Hohe dieser vereinbarten
Vormiete erfolgen. In einigen Standorten in Schleswig-Holstein sowie Kassel ist die Mietpreisbremse seit
November 2015 in Kraft. Darlber hinaus kénnte auch in Braunschweig, Luneburg und Buchholz in der zwei-
ten Jahreshalfte 2016 die Mietpreisbremse wirksam werden. Hieraus resultiert fir den Immobilienbestand der
BUWOG Group in Deutschland, dass nach aktueller Einschatzung bis zu 32% (Vorjahr: 11%) der Bestands-
einheiten der Mietpreisbremse unterliegen bzw. zeitnah unterliegen kénnten. Auf den Gesamtbestand der
BUWOG Group bezogen betragt der Anteil der Einheiten, die der Mietpreisbremse unterliegen bzw. zeitnah
unterliegen kénnten, insgesamt rund 17% nach 6% zum Stichtag 30. April 2015.
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Die Mietpreisbremse hat Einfluss auf das Mietwachstumspotenzial im Rahmen der Neuvermietung von
Wohnraum, sofern die erzielbare Marktmiete flir den angebotenen Wohnraum bis zur EinfiUhrung der Miet-
preisbremse noch nicht nachhaltig erreicht werden konnte. Inwiefern das der Fall ist, obliegt einer Einzelfall-
prufung bei Mieterwechsel und ist abhé&ngig von Standort und Objekt.

Das Gesetz sieht vor, dass Wohnungen, die nach einer umfassenden - nicht nédher konkretisierten - Moder-
nisierung in die Erstvermietung gehen, keiner Mietpreisbegrenzung unterliegen. Um die Potenziale weiterhin
auszuschoépfen, investiert die BUWOG im Rahmen der Wiedervermietung gezielt in Wohnungen, bei denen
noch ein erheblicher Unterschied zwischen Mietpreisdeckelung und dem am Markt realisierbaren Mietwachs-
stum besteht.

Die Auswirkungen der Anwendung der Mietpreisbremse stellen fur die BUWOG Group keine nennenswerte
Beeintrachtigung dar. In der Mehrjahresplanung werden die Effekte vollumfanglich abgebildet.

Kappungsgrenzenverordnung. Ein weiteres Instrument, um die Mietpreisentwicklung einzudédmmen, ist die
Kappungsgrenzenverordnung. Seit Inkrafttreten der Mietrechtsnovelle am 1. Mai 2013 sind die Landesregie-
rungen ermachtigt, fur die Dauer von jeweils hochstens funf Jahren durch Rechtsverordnung Gemeinden zu
bestimmen, in denen die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnraum zu angemessenen
Bedingungen besonders gefahrdet ist und in denen deshalb bei Mieterhéhungen im Bestand die Kappungs-
grenze von 20% (zulassige Erhéhung in drei Jahren) auf 15% herabgesetzt wird (§ 558 Absatz 3 Satz 2 BGB).
Kappungsgrenzenverordnungen wurden fUr die BUWOG-Portfolio-Standorte Berlin, Hamburg und Kassel
bereits verabschiedet. Auch in Schleswig-Holstein wurde eine entsprechende Verordnung erlassen, die sich
allerdings auf das Umland von Hamburg und Helgoland konzentriert. Die BUWOG-Portfolio-Schwerpunkte in
Kiel und LUbeck sind somit nicht betroffen.

Bestellerprinzip bei Maklerkosten. Zum 1. Juli 2015 ist auch das sogenannte Bestellerprinzip in Deutschland
in Kraft getreten. Danach entsteht ein Provisionsanspruch des Wohnimmobilienmaklers gegenliber Mietern
gemaB § 2 WoVermittG - ohne Gebietsdifferenzierung - nur sehr eingeschrankt unter bestimmten Voraus-
setzungen. Die am Markt bis dato weit verbreitete Abwéalzung jeglicher Maklerkosten auf den Mieter ist mit
Inkrafttreten des Bestellerprinzips hinfallig. Auf den Bestand der BUWOG Group hat das Inkrafttreten des
Bestellerprinzips keine Auswirkung.
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WERTTREIBER UND ERFOLGSFAKTOREN

Der Geschéftsverlauf und das operative Ergebnis des Asset Managements der BUWOG werden von ver-
schiedenen internen und externen Faktoren beeinflusst. Wesentliche Einflussfaktoren stellen dabei
effiziente Organisationsstrukturen sowie Prozessablaufe, ein striktes Kostenmanagement und eine zentrale
Beschaffungsstrategie zur rentablen Bewirtschaftung von Wohnimmobilien sowie leistungsféhige IT-Systeme
dar. Daneben beeinflussen aber auch gesetzliche bzw. regulatorische Bestimmungen zur Mietpreisfestlegung
die Wertschdpfung des Unternehmens. Die wichtigsten damit verbundenen Auswirkungen werden nachste-
hend erértert. Weitere Details hierzu sind den Kapiteln Entwicklung der Immobilienmérkte bzw. Risikobe-
richterstattung im Lagebericht zu entnehmen.

REGIONALE FOKUSSIERUNG AUF IMMOBILIENMARKTE MIT WERTSTEIGERUNGSPOTENZIAL

Das Bestandsportfolio der BUWOG Group konzentriert sich auf soziodemografische Ballungsrdume in
Deutschland und Osterreich. Beide Immobilienmarkte sind hoch entwickelt, stabil und weisen gute Perspek-
tiven auf. Der deutsche Bestand liegt in den Kernregionen Berlin, Hamburg und Schleswig-Holstein sowie
Braunschweig/Hannover. Nach dem Erwerb des DGAG-Bestandsportfolios mit rund 18.000 Bestandsein-
heiten im vergangenen Geschéftsjahr hat die BUWOG Group im Berichtsjahr 2015/16 trotz der steigenden
Marktnachfrage und des hohen Investoreninteresses und des damit verbundenen enormen Preisdrucks ins-
gesamt drei kleinere Immobilienportfolios mit rund 530 Bestandseinheiten in den strategischen Kernregionen
erworben. Nach der erfolgreichen Integration des DGAG-Bestands in die BUWOG Group und der Scharfung
der Asset-Management-Strategie fur Osterreich besteht die zentrale Aufgabe des Asset Managements darin,
Miet- und Wertschdpfungspotenziale im Bestandsportfolio in Deutschland und Osterreich im langfristigen
Anlagezeitraum zu realisieren sowie vorteilhafte Verkaufspotenziale mit Hinblick auf die Portfoliooptimie-
rung und -verdichtung, insbesondere in Osterreich, zu erkennen und zu heben. Des Weiteren liegt der Fokus
unverandert auf dem profitablen Wachstum durch die Akquisition neuer Portfolios in Deutschland in den
strategischen Kernregionen Berlin, Hamburg und Schleswig-Holstein und Braunschweig/Hannover. Zudem
wird der Ausbau der Development-Pipeline flr den Bau in das eigene Bestandsportfolio in Wien und Berlin
aktiv vorangetrieben.

KLARE PORTFOLIOSTRATEGIE UND -SEGMENTIERUNG

Das Bestandsportfolio der BUWOG Group ist klar strukturiert in geografische Cluster sowie strategische
Portfolio-Cluster, in der die jeweiligen Liegenschaften in ,,Kernbestand®, ,Einzelwohnungsverkaufsbestand”
und ,,Blockverkaufsbestand” segmentiert werden. Der Anteil des Kernbestands am Fair Value des Gesamt-
portfolios betragt insgesamt 95%. Darin enthalten sind unter anderem Bestandseinheiten, die zum Einzel-
wohnungsverkauf geeignet sind und rund 40% Anteil am Fair Value des Gesamtportfolios ausmachen. Der
Blockverkaufsbestand mit Objekten, die im Rahmen der Portfoliooptimierung und -verdichtung zur regio-
nalen Fokussierung mittelfristig verkauft werden sollen, betréagt rund 5% am Fair Value des Gesamtportfolios
per 30. April 2016.

STRATEGISCHER PORTFOLIO-CLUSTER-SPLIT
NACH FAIR VALUE
zum 30. April 2016

Blockverkaufsbestand
5%

FAIR VALUE
GESAMT: Kernbestand
EUR 3.716 Mio. 95%
Als Teil des
Kernbestands:
Einzelwohnungs-
verkaufsbestand

40%
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PORTFOLIO-SPLIT NACH STRATEGIE-CLUSTER

Einzelwohnungs- Block-
zum 30. April 2016 Kernbestand verkaufsbestand verkaufsbestand
Bestandseinheiten Stiick 35.155 12.658 3.245
Gesamtnutzfldche in m? 2.285.039 1.001.838 245.396
Monatliche Nettokaltmiete? in EUR pro m? 5,20 4,46 4,06
Fair Value? in EUR Mio. 2.036 1.485 196
Fair Value? in EUR pro m? 891 1.482 797
Gross Rental Yield® in% 6,8% 3,5% 5,7%
Leerstand im Cluster nach m? 2,7% 4,3% 6,5%

1) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag
2) Basis Fair Value Bestandsimmobilien geméaB Bewertungsgutachten CBRE zum 30. April 2016
3) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhaltnis zum Fair Value

REGIONALE AUFBAUSTRUKTUREN UND KLARE VERANTWORTUNGSBEREICHE

Die Aufbauorganisation des Geschéaftsbereichs Asset Management in der BUWOG Group gliedert sich in
regional verantwortliche Teams, die eine marktnahe Betreuung der Bestandsimmobilien sicherstellen. Die
Experten dieser Teams sind in ihrer Rolle als EigentiUmervertreter flr das wertschépfende Management und
die standige Verbesserung der Objekte verantwortlich. Die Asset Manager kooperieren sehr eng sowohl mit
den Property Managern und Vermietern als auch mit den internen Abteilungen wie Portfolio Management,
Bestandscontrolling, Objektbuchhaltung und Recht sowie externen Dienstleistern wie Maklern, Rechtsan-
walten und Notaren. Die Hauptaufgabe des Asset Managements liegt darin, gemeinsam mit dem Portfolio
Management das Bestandsportfolio zu segmentieren, die Objektstrategien zu erarbeiten, Potenziale der
Bestandsimmobilien zu erkennen und wertschépfend zu heben. Damit wird eine laufende Optimierung der
Erlose, Kosten und operativen Ergebnisse, des Objekt-Cashflows und damit des Gesamtwerts der Liegen-
schaften sichergestellt. Im Fokus steht dabei die Qualitatsverbesserung des Bestandsportfolios zum Wohle
der Kunden und der Investoren der BUWOG Group. Gleichzeitig werden die bestehenden Strukturen einer
intensiven Prifung unterzogen, mit dem Ziel der Steigerung der unternehmerischen Effizienz.

,»,DIE ERFOLGREICHE EINFUHRUNG DES NEUEN
SAP-SYSTEMS IN DEUTSCHLAND SCHAFFT
DIE GRUNDLAGE FUR EIN HARMONISIERTES
GRUPPENWEITES IT-SYSTEM MIT
ERHEBLICHEM ZUKUNFTIGEM
EFFIZIENZPOTENZIAL.“

Dipl.-Wirt. Ing. (FH) Thorsten Gleitz,
Geschiftsfiihrer Immobilienmanagement Deutschland

,Die Leistungen der Mitarbeiter in Vermietung und
Verwaltung, in der Objektbuchhaltung, bei den Haus-
meistern oder im Facility Management der BUWOG
Group verdienen groBen Respekt - wir sind stolz auf
das erreichte Ergebnis. Unser Team ist bestens fur
zukUlnftige Ankaufe in das deutsche Portfolio auf-
gestellt, um im Asset Management weiterhin die
Strategie der BUWOG Group umzusetzen, in attrak-
tiven deutschen Stadten profitables Wachstum

zu generieren, Mieterldse laufend zu steigern und
Leerstand kontinuierlich zu reduzieren.”
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NACHHALTIGE VERBESSERUNG DER OBJEKTQUALITAT DURCH GEZIELTE INVESTITIONEN

Die BUWOG Group zielt auf eine nachhaltige Ver-

besserung der Objektzustande durch Umsetzung INSTANDHALTUNG UND MODERNISIERUNG
von Brauchbarmachungen von Leerwohnungen zur  pro Jahr,in EUR pro m?

Neuvermietung sowie GrofBinstandsetzungen und

Modernisierungen in Deutschland und Osterreich.

Die BUWOG Group hat im Geschéaftsjahr 2015/16 fur 106

laufende Instandhaltungen, Brauchbarmachungen 97
von Wohnungen zwecks Neuvermietung, Einzah-

lungen in die Instandhaltungsricklagen bei Pri-

vatisierungsobjekten sowie flur GroBinstandset- 50 51
zungs- und ModernisierungsmaBnahmen in Summe
EUR 54,8 Mio. (Vorjahr: EUR 50,4 Mio.) in die Immo-
bilienbestande in Deutschland und Osterreich auf-
gewendet. Das entspricht einem Gesamtbetrag flur 2013/14 2014/15 2015/16
Instandhaltungsaufwand und Modernisierung in

Hoéhe von EUR 15,4 pro m? (Vorjahr: EUR 14,7 pro

m32). Die Investitionen in laufende Instandhaltungen betragen EUR 36,6 Mio. (Vorjahr: EUR 33,1 Mio.) bzw.
EUR 10,3 pro m? (Vorjahr: EUR 9,7 pro m?). Die aktivierten InvestitionsmaBnahmen betrugen EUR 18,2 Mio.
(Vorjahr: EUR 17,3 Mio.) bzw. EUR 5,1 pro m? (Vorjahr: EUR 5,0 pro m?) und resultieren aus Modernisierungen
des Like-for-like-Portfolios. Die Aktivierungsquote der Gesamtinvestitionskosten betragt somit 33% (Vorjahr:
34%) der Gesamtinvestitionsaufwendungen. Die BUWOG Group wird im laufenden Geschéftsjahr 2016/17 die
Ergebnisse einer Best-Practice-Analyse der Aktivierungspolitik in der Immobilienbranche umsetzen und ent-
sprechende MaBnahmen implementieren. Im Rahmen eines aktiven Asset Managements setzt die BUWOG
Group auch weiterhin auf eine nachhaltige renditeorientierte Bestandsbewirtschaftung und -optimierung, um
Wertsteigerungspotenziale und Objektzustandsverbesserungen sowie héhere Mieterldse in den Immobilien-
bestanden zu realisieren. Im nachfolgenden Abschnitt Strategie und Ausblick wird das Modernisierungspro-
gramm fUr den deutschen Bestand mit einem Gesamtvolumen von EUR 57 Mio. dargestellt.

10,3

2,6

|
INSTANDHALTUNGSAUFWAND UND MODERNISIERUNG

2015/16 2014/15 2013/14

Instandhaltungsaufwand in EUR Mio. 36,6 33,1 26,0
Aktivierung von Modernisierungen (CAPEX) in EUR Mio. 18,2 17,3 6,3
Aktivierungsquote in % 33% 34% 20%
Durchschnittliche Gesamtnutzflache in 1.000 m?? 3.551,3 3.424,2 2.453,4
Instandhaltungsaufwand in EUR pro m? 10,3 9,7 10,6
Aktivierung von Modernisierungen (CAPEX) in EUR pro m? 51 5,0 2,6

1) Der Ausweis der Ergebniskennzahlen des GJ 2013/14 erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigt den BUWOG GmbH Unternehmensbereich und reflektiert damit die BUWOG Group,
als hatte sie fur das gesamte Geschéftsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. April 2014 bestanden.
2) Durchschnittlich gewichtete Gesamtnutzflache unter Bertcksichtigung von Zu- und Abnahmen aus An- und Verkaufen

BUWOG GESCHAFTSBERICHT 2015/16 67



KOSTENOPTIMIERTE MITTELVERWENDUNG IN DER BESTANDSBEWIRTSCHAFTUNG

Die laufende Steuerung der Bestandsbewirtschaftung obliegt dem Asset Management der BUWOG Group.
Durch eine vorausschauende Mehrjahresplanung von GroBinstandsetzungs- und Modernisierungsmafinah-
men auf Objektebene mit klarer Fokussierung im Rahmen der Portfoliostrategie und deren effiziente und
zielorientierte Umsetzung kénnen deutliche Kosteneinsparungen erreicht werden. Unterstltzt wird der
kostenoptimierte Mitteleinsatz durch die Bindelung von Bestellmengen und eine vom zentralen Einkauf
koordinierte Vergabe von Dienstleistungsauftrédgen zur Realisierung von Kostenvorteilen beim Bezug der
beauftragten Leistungen von externen Dritten.

Die Kosten der Instandhaltung wirken sich zum Teil auf die Hohe der Mieten aus (kostendeckende Miete).
RegelmaBige Begehungen der Bestandsimmobilien durch die Hausverwaltung vor Ort verhindern eine Kumu-
lation notwendiger InstandhaltungsmaBnahmen und ermdglichen eine zeitnahe Behebung von Mangeln,
ebenso wie die Blindelung gréBerer MaBnahmen mit entsprechenden Kostenvorteilen.

OPTIMIERUNG DER IT-LANDSCHAFT

Die BUWOG Group hat zum 1. Mai 2016 fir die Bestandsbewirtschaftung und das Rechnungswesen ein neues
SAP-System in Deutschland eingeflihrt und damit einen weiteren Schritt zur Optimierung der IT-Archi-
tektur gesetzt. Im neuen Geschaftsjahr wird die Projektarbeit zur Einflhrung des gruppenweiten neuen
SAP-Systems auch in Osterreich durchgefihrt, um die SAP-Systemimplementierung zum 1. Mai 2017 abzu-
schlieBen. Die BUWOG Group wird durch die Harmonisierung der IT-Systeme auf ein einheitliches System in
Deutschland und Osterreich einen deutlichen Schritt zur weiteren Effizienzsteigerung in den IT-Prozessen
vollziehen.

,DAS ZIEL DER BUWOG IT:
OPTIMALE WERKZEUGE FUR
EFFIZIENTE ZUSAMMENARBEIT IN
DER GESAMTEN GRUPPE*

Dr. Josef Fiiricht, Bereichsleiter IT

,Die integrierte UnterstUtzung der unterschiedlichen
Geschaftsbereiche von Bestandsverwaltung und
Development und die Weiterfihrung der Idee
eines gruppenweiten IT-Systems, bei der

die in Deutschland nunmehr erprobten
Prozesse auch auf die 6sterreichische
Gesetzgebung angepasst werden,
stellen fUr uns die wesentliche Her-
ausforderung in den kommenden
Geschéftsjahren dar. Wir unterstitzen
die Umsetzung der Harmonisierung
der gemeinsamen Prozesse in der
BUWOG Group mit optimalen Werk-
zeugen, damit effiziente Prozesse ein-
heitlich genutzt werden kénnen.”
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STRATEGIE UND AUSBLICK

Der Geschaftsbereich Asset Management wird weiterhin im Rahmen einer klaren Portfoliostrategie das
Bestandsportfolio sowohl in Deutschland als auch in Osterreich zielorientiert auf Immobilien fokussieren,
die ein geringes Asset-Risiko, gute Objektzustande und attraktive Wertschopfungsbeitrage aus nachhaltig
interessanten Kernregionen von Bundes- und Landeshauptstadten mit hohem Vermietungsgrad aufweisen.
Das Ziel ist die Sicherstellung einer nachhaltig stabilen Generierung von Miet-Cashflows aus den Bestanden.
Dieses soll durch nachfolgende MaBnahmen erreicht werden:

- Kontinuierliche Steigerung der Mieterldse durch Verbesserung der Vermietungsquote, gezielte
Modernisierungen von Bestandseinheiten sowie aktives Asset Management der Bestande

- Fortsetzung der Wachstumsstrategie durch wertschépfende Neuakquisitionen vornehmlich in den
Kernregionen des deutschen Immobilienmarkts

- Konsequente Umsetzung der Strategie des Baus in das eigene Bestandsportfolio in den Kernregionen
Berlin und Hamburg zur Erweiterung des Bestandsportfolios durch Neubauten mit attraktiven
Nettokaltmieten und geringen Instandshaltungskosten

- Nachhaltige Verbesserung der Kosteneffizienz bei Verwaltung, Instandhaltung und Modernisierung
von Bestanden durch Optimierung der Aufbau- und Ablauforganisation innerhalb der BUWOG Group

- Kontinuierliche Optimierung des Bestandsportfolios durch gezielte und margenstarke Einzel- und
Blockverkaufe (siehe Kapitel Property Sales)

Der Kernbestand des Gesamtportfolios der BUWOG Group per 30. April 2016 umfasst rund 95% des Fair
Values des gesamten Asset-Management-Bestands. Dem Cluster Einzelwohnungsverkaufe sind davon rund
40% des Fair Values, die verbleibenden 5% des Fair Values dem Cluster Blockverkaufe zur mittelfristigen
VerduBerung zugeordnet. Durch die Ubernahme neuer Entwicklungsprojekte (Neubauten mit geférderter
Miete) in das Portfolio der BUWOG wird dem Abbau des Gesamtbestands in Osterreich entgegengewirkt
und eine Verjingung des Bestands erreicht. So wird die Basis fur die Fortfihrung des Erfolgsmodells abge-
sichert. Flr das geplante Wachstum des Bestandsportfolios in Deutschland stehen sowohl die Akquisition
neuer Immobilienbestande in den Kernregionen Berlin, Hamburg, Schleswig-Holstein sowie Braunschweig/
Hannover sowie die Errichtung von Neubauten aus der Development-Pipeline bzw. aus neu zu erwerbenden
Grundstucksflachen in Berlin und Hamburg im strategischen Fokus. Ziel ist es, den operativen Ergebnisbei-
trag des Geschéaftsbereichs Asset Management der BUWOG Group weiter aktiv zu steigern - bei gleichzeiti-
ger Verbesserung der Portfolioqualitat und einer Steigerung des NAV und FFO.

In Osterreich steht die weitere regionale Optimierung und Verdichtung des Bestandsportfolios auf attrak-
tive Kernregionen der Bundeshauptstadt sowie der Landeshauptstadte unverandert im Fokus. Durch die
Konzentration auf den Wiener Immobilienmarkt wird eine kontinuierliche Anhebung des durchschnittlichen
Mietniveaus angestrebt.

Die BUWOG Group erbringt in Deutschland in den diversen Unternehmensbereichen des Immobilien-Manage-
ments auch Dienstleistungen flUr Dritte. Dieses Angebot reicht von der klassischen Hausverwaltung (Woh-
nungseigentumsobjekte und gesamte Fremdobjekte im Wohnbereich) bis hin zur Wohnungsvermietung. Per
30. April 2016 befanden sich insgesamt rund 24.420 Wohn- und Gewerbeeinheiten in treuh&nderischer Ver-
waltung. Das Dienstleistungsspektrum wird dabei, je nach Bedurfnis der Kunden, modular angeboten und
reicht bis zum ganzheitlichen Property Management.
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WACHSTUMSSTRATEGIE UND ANKAUFSKRITERIEN

Nach den erfolgreichen Ubernahmen von rund 19.400 Bestandseinheiten im Berichtsjahr 2014/15 evaluiert die
BUWOG Group unverandert weitere Akquisitions- und Wachstumsmaoglichkeiten mit Fokus auf Deutschland
in ausgewahlten Kernregionen in Norddeutschland sowie Berlin. In Abhangigkeit von den Marktgegeben-
heiten plant die BUWOG Group einen nachhaltigen jahrlichen Erwerb von rund 3.000 Bestandseinheiten. Fur
das geplante Bestandswachstum in Deutschland bilden die Regionen Berlin, Hamburg und Schleswig-Hol-
stein sowie Braunschweig/Hannover den strategischen regionalen Investitionsfokus. Die wesentlichen Inves-
titionskriterien der BUWOG Group umfassen das Wertsteigerungspotenzial der betreffenden Liegenschaften
in soziodemografisch attraktiven und wirtschaftlich stabilen Wachstumsregionen, die Ankaufsrendite je nach
Standortlage sowie einen positiven Beitrag zur nachhaltigen Steigerung des Net Operating Income (NOI),
des EBITDA und des Recurring FFO pro Aktie sowie die potenzielle Privatisierungseignung. Die Prtfung der
Rentabilitat des Investments erfolgt Uber einen langfristigen Businessplan. Der Immobilientransaktionsmarkt
insbesondere in Berlin als auch in den Ubrigen Kernregionen der strategischen Investitionsstandorte der
BUWOG Group weist eine starke Dynamik sowie einen hohen Werttreiber bei stark gestiegenen Kaufpreis-
faktoren auf. Das Wachstum des Bestandsportfolios der BUWOG Group wird im Gegenzug durch zyklusopti-
mierte Blockverkaufe zur kontinuierlichen Portfoliooptimierung und -verdichtung beschleunigt.

Die BUWOG Group wird infolge der stark gestiegenen Preise am Investmentmarkt und der anhaltend starken
Nachfrage nach Wohnraum zuklnftig auch in Deutschland das Development von Wohnungsneubau fur
das eigene Bestandsportfolio betreiben. Es ist vorgesehen, rund 1.000 Bestandseinheiten aus der Deve-
lopment-Pipeline plangemaB in den nachsten funf Jahren flr das eigene Bestandsportfolio in Berlin und
Hamburg zu errichten. Als erstes Projekt wird ein Bauabschnitt des Development-Projekts ,52 Grad Nord*“
in der RegattastraBBe in Berlin-Grlinau, das sogenannte ,,Ankerviertel”, mit rund 86 Bestandseinheiten in das
eigene Bestandsportfolio gebaut. Die Fertigstellung und Ubergabe vom Property Development an das Asset
Management ist fur April 2018 geplant.

Der Schwerpunkt der Neubauten flr das eigene Bestandsportfolio liegt auf energieeffizienten Gebauden mit
abgestimmter Haustechnik, qualitativ hochwertiger Ausstattung und groBzigigen Allgemeinbereichen. Diese
Geb&ude bieten dem zuklnftigen Mieter komfortable Tiefgaragen, groBzigige Freirdume (durch Balkone/
Terrassen), zeitgemaBen Schallschutz und moderne Bader. Das Bestandsportfolio in Deutschland wird damit
durch attraktive und hochwertige Neubauwohnungen in gefragten Wohnlagen mit UGberdurchschnittlichen
Nettokaltmieten pro m? sowie geringen Instandhaltungskosten optimal ergdnzt und verbessert. Die kalku-
lierten Renditen bezogen auf die Gesamtinvestitionskosten belaufen sich auf rund 4,5% (bzw. das 22-Fache
der kalkulierten Jahresnettokaltmiete) und liegen damit hdher als die aktuell am Berliner Immobilienmarkt
Ublichen Ankaufsrenditen flr gebrauchte Bestandsimmobilien.

Zu weiteren Details wird auf das Kapitel Property Development verwiesen.
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INVESTITIONSPROGRAMM IN DEUTSCHLAND

Die BUWOG Group verfugt Gber ein qualitativ hochwertiges Bestandsportfolio. Durch ein gezieltes Investitions-
programm soll im Rahmen von ModernisierungsmaBnahmen das Bestandsportfolio in Deutschland qualitativ
verbessert sowie Wertsteigerungspotenziale gehoben werden. Der Schwerpunkt der Investitionen liegt in
den Kern- und Wachstumsstandorten der BUWOG Group in Libeck, Kiel, Braunschweig und Berlin sowie
im Hamburger Umland. Ab dem Geschéftsjahr 2016/17 wird daflr ein Modernisierungsprogramm Uber zwei
Jahre mit einem Gesamtvolumen in Héhe von rund 50 Mio. EUR zusatzlich zu den Instandhaltungskosten
(EUR 7 Mio.) durchgeflhrt.

Die Schwerpunkte des Investitionsprogramms liegen auf energetischen ModernisierungsmaflRnahmen bzw.
der Schaffung von neuem Wohnraum. Zu den energetischen MaBnahmen z&hlen Fassaden- und Dachdam-
mungen, der Austausch von Fenstern sowie Heizungserneuerungen. Diese MaBnahmen senken den Ener-
gieverbrauch und den CO2-AusstoB. Von diesen ModernisierungsmaBnahmen werden insgesamt rund 1.300
Bestandseinheiten profitieren. Die Schaffung von neuem Wohnraum wird durch Nachverdichtungen, den Aus-
bau von Dachgeschossen zu Wohnungen sowie den Anbau von Balkonen erfolgen. Die Investitionen fihren zu
Mietsteigerungen von rund EUR 3 Mio. p.a., was unter Berlcksichtigung einer Finanzierung mit einem Loan-
to-Value von 30% auf die InvestitionsmaBnahmen zu einer Rendite auf das eingesetzte Eigenkapital von rund
7% flhrt.

|
REGIONALE SCHWERPUNKTE

Investitionen in Mio. EUR

Hamburger Umland 4
Kiel 13
Labeck 17
Braunschweig 6
Berlin 17
Gesamt 57

Mietsteigerung: EUR 3 Mio.
[r— Rendite inkl. Finanzierung: 7%

MASSNAHMEN Loan-to-Value: 30%

Investitionen in Mio. EUR

Energetische Sanierung Bestandsimmobilien 42

Nachverdichtung Dachgeschoss-Ausbau/Balkone

Nachverdichtung Neubau
Gesamt 57

BUWOG-Fokus Asset Management BUWOG-Strategie

ASSET-FOKUS
WOHNEN

RISIKOMINIMIERUNG

Stabile Mieteinnahmen
Hoher Vermietungsgrad

REGIONALER FOKUS
DEUTSCHLAND/
OSTERREICH

HOHES UPSIDE-
POTENZIAL

Portfoliooptimierung

FUNKTIONALER
FOKUS
KOMPLETTANBIETER
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Das Geschaftsmodell des Geschaftsbereichs Property Sales ist
unterteilt in den Einzelwohnungsverkauf sowie den Blockverkauf
(Objekt- und Portfolioverkaufe) und zielt darauf ab, durch
margenstarke Einzelwohnungsverkaufe, vorwiegend an Eigennutzer
aus der Fluktuation, bzw. durch zyklusoptimierte Blockverkaufe an
Investoren eine kontinuierliche, ertragsorientierte Optimierung des
Bestandsportfolios der BUWOG Group und eine Wertschépfung fur
den Recurring FFO zu erreichen.
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ATTRAKTIVE MARGEN DURCH VERKAUFE

Das Ubergeordnete Ziel des Geschaftsbereichs Property Sales ist die nachhaltige Umsetzung der ertrags-
orientierten Optimierung des Bestandsportfolios der BUWOG Group durch margenstarke Einzelwohnungs-
verkaufe an Eigennutzer und Blockverkaufe zur Portfoliooptimierung an Investoren. Mit dem im Geschéafts-
bereich Property Sales in Osterreich generierten Eigenkapital ist die BUWOG Group in der Lage, neben der
Ausschittung einer attraktiven Dividende insbesondere Neuinvestitionen in den beiden Geschaftsbereichen
Asset Management und Property Development zu finanzieren und auf diesem Wege das durch Bestandsver-
kaufe frei gewordene Eigenkapital wertschdpfend neu zu investieren (,,Capital-Recycling®).

Das Geschaftsmodell basiert im Einzelwohnungsverkauf auf der Tatsache, dass der Wert der diskontierten
Cashflows aus der Vermietung geférderter Wohnungen mit Mieten unter dem Marktniveau frei finanzierter
Wohnungen geringer ist als der Marktpreis dieser Bestandseinheiten im Erwerb flr Mieter und Eigennutzer
sowie Investoren. Dieses Ertragspotenzial hebt die BUWOG Group durch den Verkauf von durch Mieterfluk-
tuation frei werdenden Bestandseinheiten vorwiegend an Eigennutzer zu attraktiven Margen im Rahmen des
Einzelwohnungsverkaufs in Osterreich. Die BUWOG Group verfolgt die klar definierte Strategie, basierend
auf einer fundierten Analyse des Gesamtportfolios laufend Bestandseinheiten, die sich fir den mittel- bis
langfristigen Verkauf Uber Einzelwohnungsverkaufe eignen, zu identifizieren und dem strategischen Port-
foliocluster Einzelwohnungsverkauf zuzuordnen (weitere Informationen finden sich auf Seite 76). Der pro-
fitable Einzelwohnungsverkauf stellt ein Alleinstellungsmerkmal der BUWOG Group dar und fuhrt zu einer
erhdhten Profitabilitat im Asset Management. Da der Cluster Einzelwohnungsverkaufe durch den erwarte-
ten Bau von rund 100 bis 200 Einheiten pro Geschaftsjahr in den eigenen Bestand in Wien aufgefullt wird,
wird der profitable Einzelwohnungsverkauf noch auf lange Sicht nicht nur erhebliche jahrliche Gewinne zum
Konzernergebnis beisteuern, sondern durch den erzielten hohen Free Cashflow auch zur Finanzierung des
weiteren Wachstums der Gesellschaft beitragen. Der Portfoliocluster Einzelwohnungsverkauf umfasst zum
Stichtag 30. April 2016 insgesamt 12.658 Bestandseinheiten.

Im Rahmen der Blockverkaufe (Objekt- und Portfolioverkdufe) werden Immobilienobjekte oder Portfolios
vorwiegend in l&ndlichen Gebieten, die strategisch flir die BUWOG Group nicht mehr im regionalen und
ertragsorientierten Fokus stehen, unabhangig von ihrem Leerstand zur Portfoliooptimierung und -verdich-
tung zyklusoptimiert an Investoren mit attraktiven Margen verduBert. In diesem Cluster sind vorwiegend
Investoren mit lokalem Know-how und geringeren, aber stabilen Renditeerwartungen die Zielgruppe. Der
Portfoliocluster Blockverkaufe umfasst zum Stichtag 30. April 2016 insgesamt 3.245 Bestandseinheiten.
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PROPERTY SALES

ATTRAKTIVE MARGEN

Cluster Einzelwohnungsverkauf Blockverkauf

' RERET R

Beispiele aus
dem Bestand

Wien Wien,

Innsbruck Bruck an der Leitha, Nauders, Berlm
Emil-Fucik-Gasse Andreas-Hofer-StraBe AndechsstraBe Johann StrauBgasse Nauders-Landeck DérpfeldstraBe

) - -

Beitrag zum

Recurring FFO Nachhaltiger Ergebnisbeitrag aus Opportunistische Blockverkaufe
laufenden Einzelwohnungsverkaufen mit addquaten Margen

| |
VERKAUFTE BESTANDSEINHEITEN ERZIELTE DURCHSCHNITTSPREISE
in EUR pro m?
2.292
2108
2.023
1.960
1.608
1444
1.739
1221 1m9 1.094
604 484
2013/14 ‘ 2014/15 ‘ 2015/16 2013/14 2014/15 2015/16
M Einzelwohnungsverkaufe B Einzelwohnungsverkaufe
| |
MARGE AUF DEN FAIR VALUE OPERATIVES ERGEBNIS AUS PROPERTY SALES
in EUR Mio.
59% 57% 42,
54%
38,2
48% 7.2
44% 34,0 36
38% 55
26%
14%
1%
2013/14 ‘ 2014/15 ‘ 2015/16 2013/14 ‘ 2014/15 ‘ 2015/16
M Einzelwohnungsverkaufe B Einzelwohnungsverkaufe
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EINZELWOHNUNGSVERKAUFE

Innerhalb des Geschéftsbereichs Property Sales stellt der seit Uber zehn Jahren etablierte margenstarke
Einzelwohnungsverkauf den wesentlichen Erfolgsfaktor dar. Die Zielsetzung ist die nachhaltige Umsetzung
der ertragsorientierten Optimierung des Bestandsportfolios. Im Einzelwohnungsverkauf wurden im aktuel-
len Geschéaftsjahr 2015/16 insgesamt 635 Bestandseinheiten (Vorjahr: 617 Bestandseinheiten) verkauft. Der
Verkaufsschwerpunkt lag mit 622 Bestandseinheiten im 6sterreichischen Bestand in den Regionen Wien
(228 Einheiten), Karnten (144 Einheiten), Steiermark (74 Einheiten), Oberdsterreich (51 Einheiten), Salzburg
(49 Einheiten), Tirol (46 Einheiten) sowie Niederésterreich (30 Einheiten). Aus dem ehemaligen DGAG-Port-
folio in Deutschland wurden 13 Bestandseinheiten in der Region Braunschweig verkauft. Es wurde dabei ins-
gesamt ein Ergebnisbeitrag zum Recurring FFO in H6he von EUR 34,6 Mio. (Vorjahr: EUR 34,9 Mio.) erzielt.
Das entspricht einem leichten Rickgang von rund 1% gegenlber dem Vorjahr. Die Marge auf den Fair Value
in H6he von rund 57% (Vorjahr: rund 59%) ging trotz eines Anstiegs des durchschnittlich erzielten Verkaufs-
preises von EUR 2.108 pro m? nach EUR 2.023 pro m? im Vorjahr aufgrund der Uberproportionalen Fair-Value-
Steigerungen infolge der externen Immobilienbewertung leicht zurick. Die BUWOG blickt unverandert auf
einen sehr erfolgreichen Geschaftsverlauf im Rahmen des Einzelwohnungsverkaufs zurick, in dem die vor-
teilhaften Marktgegebenheiten bestens genutzt werden konnten.

Der Einzelwohnungsverkauf in Osterreich erfolgt im Wesentlichen in drei Schritten. Im ersten Schritt werden
anhand einer fundierten Analyse des Gesamtportfolios laufend Bestandseinheiten, die sich fir den mittel- bis
langfristigen Verkauf durch Einzelwohnungsverkaufe eignen, identifiziert und dem strategischen Portfolio-
cluster Einzelwohnungsverkauf zugeordnet. Im zweiten Schritt wird in der Umsetzung in den betroffenen
Objekten Wohnungseigentum begriindet. Diese Aufteilung des Mietobjekts in einzelne verkaufbare Einheiten
stellt sicher, dass der Erwerb und die damit verbundenen Verpflichtungen fir den Kaufer durch einen klar
definierten Wohnungseigentumsvertrag juristisch, finanziell und verwaltungstechnisch kalkulierbar werden.
Im Zuge der Wohnungseigentumsbegrindung wird der anteilige Nutzwert der einzelnen Bestandseinheiten
am gesamten Objekt mittels Erstellung eines Nutzwertgutachtens durch einen Sachverstédndigen festgestelit.
Dieser Wert definiert auch das Stimmrecht der einzelnen Wohnungseigentiimer bei Fragen der Verwaltung
bzw. Sanierung. Nach Abschluss der Wohnungseigentumsbegrindung erfolgt im nachsten Schritt der Ver-
kauf einzelner Einheiten aus der Mieterfluktuation vornehmlich an Eigennutzer. Rund 25% der Einzelwoh-
nungsverkaufe erfolgten im Berichtsjahr direkt an Bestandsmieter der jeweiligen Mietereinheiten.

Der Cluster Einzelwohnungsverkauf umfasst per 30. April 2016 insgesamt 12.658 Bestandseinheiten, wovon
6.032 Bestandseinheiten in Wien, 2.379 Bestandseinheiten in Karnten und weitere 4.247 Bestandseinheiten
im Ubrigen Osterreich liegen.

|
CLUSTER EINZELWOHNUNGSVERKAUFE

Anzahl der Fair Value® Anteil am Fair Value
zum 30. April 2016 Bestandseinheiten in EUR Mio. Fair Value pro m? in EUR Gross Rental Yield?
Wien 6.032 888 60% 1.766 3,2%
Kérnten 2.379 174 12% 960 4,5%
Ubriges Osterreich 4.247 422 28% 1.330 3,6%

1) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemaB Bewertungsgutachten CBRE zum 30. April 2016.
2) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhaltnis zum Fair Value
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Der Cluster Einzelwohnungsverkauf (Objekte mit aktuellem Verkauf) umfasst per 30. April 2016 insgesamt
8.591 Bestandseinheiten, wovon 4.103 Bestandseinheiten in Wien, 1.312 Bestandseinheiten in Karnten und
weitere 3.176 Bestandseinheiten im tUbrigen Osterreich liegen. Diese Bestandseinheiten befinden sich im
aktuellen Verkaufsprogramm der BUWOG Group in Osterreich.

|
CLUSTER EINZELWOHNUNGSVERKAUFE (OBJEKTE IM AKTUELLEN VERKAUF)

Anzahl der Fair Value® Anteil am Fair Value
zum 30. April 2016 Bestandseinheiten in EUR Mio. Fair Value pro m? in EUR  Gross Rental Yield?
Wien 4.103 605 58% 1.768 2,9%
Karnten 1.312 105 10% 1.045 4,4%
Ubriges Osterreich 3.176 328 32% 1.342 3,4%

1) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemaR Bewertungsgutachten CBRE zum 30. April 2016
2) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhéltnis zum Fair Value

Der Cluster Einzelwohnungsverkauf (geplante Wohnungseigentumsbegriindungen) umfasst per 30. April
2016 insgesamt 4.067 Bestandseinheiten, wovon 1.929 Bestandseinheiten in Wien, 1.067 Bestandseinheiten in
Karnten und weitere 1.071 Bestandseinheiten im Ubrigen Osterreich liegen. Diese Bestandseinheiten wurden
als marktfahige Einzelverkaufsobjekte in attraktiven Lagen identifiziert und werden nach erfolgter Begrin-
dung des Wohneigentums in das aktive Verkaufsprogramm der BUWOG Group in Osterreich Uberfihrt.

|
CLUSTER EINZELWOHNUNGSVERKAUFE (GEPLANTE WOHNUNGSEIGENTUMSBEGRUNDUNGEN)

Anzahl der Fair Value? Anteil am Fair Value
zum 30. April 2016 Bestandseinheiten in EUR Mio. Fair Value pro m?in EUR Gross Rental Yield?
Wien 1.929 283 63% 1.761 3,7%
Kérnten 1.067 69 15% 855 4,7%
Ubriges Osterreich 1.071 94 21% 1.289 4,2%

1) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemaB Bewertungsgutachten CBRE zum 30. April 2016
2) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhaltnis zum Fair Value
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Nachstehend sind Beispiele von Transaktionen im
Geschaftsjahres 2015/16 dargestellt:

AUHOFSTRASSE, 1130 WIEN

30 Bestandseinheiten

mit 2.272 m? zu einem
Durchschnittspreis von
EUR 2.803 pro m?, verblei-
bende Gesamtnutzflache
10.743 m? bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete
von EUR 3,48 pro m?

FORSTHAUSGASSE, 1200 WIEN

10 Bestandseinheiten

mit 750 m2 zu einem
Durchschnittspreis von
EUR 2.350 pro m?, verblei-
bende Gesamtnutzflache
8.090 m?2 bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete
von EUR 2,95 pro m?

KAPLANHOFSTRASSE, 4020 LINZ

17 Bestandseinheiten

mit 975 m? zu einem
Durchschnittspreis von
EUR 1.792 pro m?, verblei-
bende Gesamtnutzflache
5.735 m? bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete
von EUR 3,14 pro m?

KOSCHATSTRASSE, 9400 WOLFSBERG

10 Bestandseinheiten

mit 711 m2 zu einem
Durchschnittspreis von
EUR 1.738 pro m?, verblei-
bende Gesamtnutzflache
3.217 m? bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete
von EUR 5,12 pro m?
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Bereich Einzelwohnungsverkauf in Osterreich des

MAROLTINGERGASSE, 1160 WIEN

11 Bestandseinheiten

mit 856 m? zu einem
Durchschnittspreis von
EUR 2.307 pro m2, verblei-
bende Gesamtnutzflache
5.733 m? bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete
von EUR 3,12 pro m?

ALTE-POST-STRASSE, 8020 GRAZ

28 Bestandseinheiten

mit 2.275 m? zu einem
Durchschnittspreis von
EUR 1.690 pro m?, verblei-
bende Gesamtnutzflache
15159 m? bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete
von EUR 5,51 pro m?

URBAN-GORTSCHACHER-STRASSE, 9500 VILLACH

16 Bestandseinheiten

mit 1.004 m? zu einem
Durchschnittspreis von
EUR 1.402 pro m?, verblei-
bende Gesamtnutzflache
4.449 m? bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete
von EUR 2,98 pro m?

WALSER STRASSE, 5071 WALS

7 Bestandseinheiten

mit 530 m? zu einem
Durchschnittspreis von
EUR 2.300 pro m?, verblei-
bende Gesamtnutzflache
1.724 m? bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete
von EUR 5,95 pro m?
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PROPERTY SALES

EINZELWOHNUNGSVERKAUFE
BLOCKVERKAUFE

BLOCKVERKAUFE

Das Immobilienbestandsportfolio der BUWOG Group konzentriert sich aktuell auf urbane Lagen der Bundes-
hauptstadte Wien und Berlin sowie weiterer Landeshaupt- und GroBstadte in Osterreich und Norddeutsch-
land. Im Rahmen der Umsetzung der Strategie des , Capital-Recyclings” wurden zielgerichtet Blockverkaufe
im Geschéftsjahr 2015/16 zur Portfoliooptimierung und -verdichtung in Osterreich durchgefihrt und die
erhaltenen Finanzmittel in ausgewéahlten deutschen Kernregionen mit héheren Renditen investiert. 2015/16
wurden insgesamt 484 Bestandseinheiten in den Regionen Niederdsterreich (151 Einheiten), Salzburg (111
Einheiten), Steiermark (110 Einheiten), Karnten (53 Einheiten), Wien (49 Einheiten) und Tirol (6 Einheiten)
sowie aus dem deutschen Bestand in Berlin (4 Einheiten) verauBert. Es wurde dabei ein Ergebnisbeitrag zum
Total FFO in H6he von EUR 3,6 Mio. (EUR 7,2 Mio.) und eine Marge auf den Fair Value in Héhe von rund 14%
(26%) erzielt. Der Rickgang der Marge im Vergleich zum Vorjahr ist begriindet durch Bestandsbereinigungs-
verkaufe sowie den Verkauf von nicht kerngeschéftsrelevanten Retail-Paketen mit geringen Margen zur Ver-
meidung von hohen Instandhaltungskosten sowie Wiedervermietungsrisiken aufgrund weniger attraktiver
Konditionen. Der Durchschnittspreis der Blockverkdufe im abgelaufenen Geschéftsjahr betrug EUR 907 je m?
und liegt damit Gber dem Vorjahresniveau von EUR 805 je m?Nachstehend finden sich einige Beispiele der
Transaktionen des Geschaftsjahres 2015/16.

K.-H.-WAGGERL-STRASSE, 5640 BAD GASTEIN ANTONSGASSE, 2500 BADEN

TIrrrsmm M
o

19 Bestandseinheiten
mit einer Gesamtnutz-

+ flache von 1.032 m>2.

Verkaufspreis:

EUR 0,6 Mio. (durch-
schnittlicher Verkaufs-
preis pro m?: EUR 567).

1
1l i
“ #I_E.MJ—_N Verkauf im Juli 2015

GRUNDGASSE, 9300 ST. VEIT AN DER GLAN

53 Bestandseinheiten
mit einer Gesamtnutz-
flache von 4.433 m2.
Verkaufspreis:

EUR 4,9 Mio. (durch-
schnittlicher Verkaufs-
preis pro m? EUR 1.096).
Verkauf im Oktober 2015

| 37 Bestandseinheiten
mit einer Gesamtnutz-
flache von 3.368 m2.
Verkaufspreis:

EUR 3,1 Mio. (durch-
schnittlicher Verkaufs-
preis pro m?: EUR 920).
Verkauf im Oktober 2015

92 Bestandseinheiten
mit einer Gesamtnutz-
flache von 4.165 m2.
Verkaufspreis:

EUR 2,9 Mio. (durch-

I
{ ' -
Mg | ;.n.. schnittlicher Verkaufs-
4-.-_—3: preis pro m% EUR 684).
= ' __—— Verkaufim April 2016

Im strategischen Cluster Blockverkaufe bindelt die BUWOG Objekte und deren Bestandseinheiten, die hin-
sichtlich ihrer Lage auBerhalb der strategischen Kernregionen sind und deren Profitabilitat langfristig nicht
fur den Kernbestand oder den Einzelwohnungsverkauf geeignet ist. Zum Stichtag 30. April 2016 enthalt der
Cluster Blockverkaufe insgesamt 3.245 Bestandseinheiten, wovon 1.639 in Karnten, 1.020 im restlichen Oster-
reich und 498 Bestandseinheiten in Wien sowie 88 Bestandseinheiten in Deutschland (Brandenburg) liegen.
Fur diese selektierten Blockverkaufsobjekte ist ein mittelfristiger Verkauf an vorwiegend lokale private und
institutionelle Investoren im Rahmen der Portfoliooptimierung sowie -verdichtung zur weiteren regionalen

Fokussierung des Gesamtbestands der BUWOG Group vorgesehen.

|
CLUSTER BLOCKVERKAUFE
Anzahl der Fair Value? Anteil am Fair Value

zum 30. April 2016 Bestandseinheiten in EUR Mio. Fair Value pro m?in EUR Gross Rental Yield?
Wien 498 72 37% 1.596 4,6%
Karnten 1.639 82 42% 668 5,9%
Ubriges Osterreich 1.020 39 20% 541 7,0%
Deutschland 88 2 1% 455 9,3%

1) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemaB Bewertungsgutachten CBRE zum 30. April 2016
2) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhaltnis zum Fair Value
3) Die in Deutschland identifizierten Bestandseinheiten fur Blockverkauf liegen in Brandenburg.
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WERTTREIBER UND ERFOLGSFAKTOREN

Der Geschéftsverlauf des Geschaftsbereichs Property Sales unterliegt transaktionsbedingten Schwankun-
gen, die vor allem durch gréBere Blockverkaufe ausgeldst werden kénnen. Generell erfolgt der Verkauf von
Bestandsimmobilien dann, wenn durch aktives Asset Management keine weiteren Wert- bzw. Mietsteigerun-
gen erzielt werden kénnen, Objekte auBerhalb der strategischen Kernregionen liegen oder der erzielbare
Verkaufserlds insbesondere beim Einzelwohnungsverkauf Uber dem Barwert der zuklnftigen Mieteinnahmen
liegt. Neben der allgemeinen Marktnachfrage, die im Verhéaltnis zum Angebot das Verkaufspreisniveau
bestimmt, pragen makrodkonomische Indikatoren wie das Zinsniveau, die Entwicklung des Realeinkommens
bzw. der Konsumneigung das Transaktionsverhalten. Weitere wichtige Einfluss- bzw. Erfolgsfaktoren werden
nachstehend im Uberblick erértert.

ERZIELUNG VON MEHRWERT DURCH INVESTITIONEN

Bei einzelnen Objekten ist es aufgrund der vorhandenen Bebauungsbestimmungen moglich, noch vor dem
geplanten Verkauf Dachgeschosse auszubauen, womit zusatzliche Flachen ohne Grundstlckskosten rea-
lisiert werden kénnen. In der Regel wird ein Dachgeschossausbau in Kombination mit einer umfassenden
Sanierung bzw. Modernisierung der Bestandsimmobilien durchgefihrt. Im Geschéaftsjahr 2015/16 befindet
sich in Wien am Samhaberplatz im 14. Bezirk ein Projekt mit Dachgeschossausbau flr 36 Einheiten mit rund
2.764 m? Wohnflache sowie einer kombinierten Sanierung des Bestandsgeb&udes im Bau. Der Verkauf der
neu geschaffenen Eigentumswohnungen im Dachgeschoss ist nahezu abgeschlossen, und der Verkauf der
Bestandswohnungen im Einzelwohnungsverkauf ist nach Fertigstellung der Sanierung vorgesehen. Derartige
Investitionen werden jedoch nur unter der Pramisse getatigt, dass ein deutlicher Mehrertrag im Zuge des
nachgelagerten Verkaufs zu generieren ist. Das Geschaftsmodell der BUWOG Group beinhaltet zusatzlich
die regelméBige Errichtung von geférderten Mietobjekten fir den eigenen Bestand in Osterreich, die nach
zehn Jahren, nach erfolgter Parifizierung, in den Einzelwohnungsverkauf gehen und damit einen nachhalti-
gen attraktiven Ertrag und Beitrag zum Recurring FFO aus Property Sales in der Zukunft darstellen.

AKTIVE VERMARKTUNG

Der Verkauf der den Clustern Einzelwohnungsverkaufe und Blockverkdufe zugeordneten Bestandseinheiten
erfolgt Uber ein in den letzten beiden Jahren aufgebautes unternehmenseigenes Verkaufsteam wie auch
Uber ausgewahlte externe Makler. AuBer in Wien sind aufgrund der Portfoliostruktur auch in Karnten und der
Steiermark eigene Mitarbeiter im Verkauf tatig.

Einzelne Bestandseinheiten werden vorwiegend in Ballungsraumen oder Regionen mit hohem Freizeitwert,
wie beispielsweise in der Nahe der Karntner Seen, angeboten. Gesamtobjekte bzw. kleinere Portfolios wer-
den vorwiegend dort auf den Markt gebracht, wo Interesse von Investoren mit lokalem Bezug besteht und
sich Einzelwohnungsverkaufe nur Gber einen ldngeren Zeitraum realisieren lassen wirden.

STRATEGIE UND AUSBLICK

Die BUWOG Group wird ihre Strategie des aktiven Verkaufs von definierten Bestandseinheiten auch in den
Folgejahren fortsetzen. Im Rahmen dieser Strategie erfolgt eine renditeorientierte Verlagerung mit Akquisi-
tionsschwerpunkt Deutschland und Optimierung des Bestandsportfolios durch regionale Fokussierung auf
ausgewahlte soziodemografisch attraktive Kernregionen. In Summe wurden per 30. April 2016 insgesamt
12.658 Bestandseinheiten, von denen bereits 8.591 parifiziert sind, dem Cluster Einzelwohnungsverkaufe
sowie 3.157 Bestandseinheiten dem Cluster Blockverkaufe zugeordnet. Der Schwerpunkt der beiden Cluster
in Osterreich liegt vor allem in Wien (6.530 Bestandseinheiten) und Karnten (4.018 Bestandseinheiten).

Die Fair Values der Cluster Einzelwohnungs- und Blockverkauf betragen insgesamt rund EUR 1,7 Mrd. bzw.
EUR 1.347 pro m?, gemeinsam weisen sie eine Gross Rental Yield von 3,7% auf. Die Ermittlung der Fair Values
erfolgt zweimal pro Jahr durch CBRE als unabhangigen Bewerter. Hierbei werden neben den diskontierten
Mieterlésen flr eine bestimmte Laufzeit auch die Verkaufspreispotenziale der Einzelwohnungen und der
geplante Abverkauf im Ausmal der erwarteten Fluktuation ebenso wie der gesetzlichen Reglementierungen
in den entsprechenden Objekten berlcksichtigt.

Aus dem Cluster Einzelwohnungsverkauf sollen in den nachsten Jahren stetig rund 600 Bestandseinheiten
jahrlich verkauft werden. Aufgrund der aktuellen Marktlage sowie der Nachfragesituation kénnen steigende
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PROPERTY SALES

WERTTREIBER UND ERFOLGSFAKTOREN
STRATEGIE UND AUSBLICK

BUWOG-Fokus Property Sales BUWOG-Strategie
Hohes mittel- und langfristiges Verkaufspotenzial
ASSET-FOKUS von rund 12.700 Einheiten im Einzelwohnungs-
WOHNEN verkauf und rund 3.200 Einheiten im Blockverkauf RISIKOMINIMIERUNG

Nachhaltige

Nachhaltige Verkaufserlése aus Einzel- Einzelwohnungsverkaufe

wohnungsverkaufen vorwiegend an Eigennutzer
REGIONALER FOKUS aus der Fluktuation
OSTERREICH -> mit einem hohen Beitrag zum Recurring FFO
Geplanter Einzelwohnungsverkauf von

rund 600 Bestandseinheiten pro Jahr HOHES UPSIDE-

POTENZIAL
Starker Track Record mit hohen Margen im
FUNKTIONALER Einzelwohnungsverkauf in Osterreich e MGG ER Gl
FOKUS . : Verkauf frei werdender
Margen der Blockverkaufe in den letzten Jahren Bestandseinheiten
KOMPLETTANBIETER signifikant Gber dem Buchwert

durchschnittliche Verkaufserldse pro m? sowie Margen von aktuell mehr als 50% erzielt werden, wenn der Ein-
zelwohnungsverkauf in mit Férdermitteln errichteten privatisierten Wohnhausanlagen erfolgt. Der Fair Value
des strategischen Clusters Einzelwohnungsverkauf betragt zum Stichtag 30. April 2016 rund EUR 1,5 Mrd.
Auf Basis der bisher erzielten Verkaufsmargen auf den Fair Value ist weiterhin davon auszugehen, dass im
Immobilienportfolio der BUWOG Group ein mafigeblicher Margeneffekt durch den Einzelwohnungsverkauf
und damit ein wesentlicher Beitrag zum Recurring FFO enthalten ist.

Unter weiterhin glnstigen Marktkonditionen ist zusatzlich geplant, rund 400 Bestandseinheiten jéhrlich aus
dem Cluster Blockverkaufe zu verduBern. Diese Transaktionen dienen vorwiegend der zeitnahen Verdu3erung
von Objekten auBerhalb der definierten strategischen Kernregionen in den Bundes- bzw. Landeshauptstad-
ten in Osterreich und Deutschland. Sie sollen zur weiteren Portfoliooptimierung und -verdichtung beitragen.

,»DIE EINZELWOHNUNGSVERKAUFE SIND EIN
ATTRAKTIVER MARGEN-KICKER UND EIN
WICHTIGER NACHHALTIGER FAKTOR FUR EINEN
STETIGEN ANSTIEG DES RECURRING FFO.*

DI Herwig Teufelsdorfer, COO

,Der Einzelwohnungsverkauf ist unverandert eine
wichtige Saule des Geschaftsmodells der BUWOG
Group und fur die Erzielung eines nachhaltig
hohen Recurring FFO von grofBer Bedeutung. Im
Blockverkauf wurde die regionale Fokussierung
und Portfoliooptimierung in Osterreich auch

im Berichtsjahr fortgesetzt. Die zu Beginn des
Geschéaftsjahres neu geschaffene Abteilung Ein-
zelwohnungsverkauf Osterreich fihrt zu einer
héheren Effizienz und klareren Verantwortung

in der Organisation. Der Bestand in Osterreich
wird auch weiterhin nach privatisierungsfahi-

gen Objekten analysiert, um auch in Zukunft
Finanzmittel durch margenstarke Unit Sales

fur die BUWOG Group zu generieren, die dann
wiederum in attraktive Neubauprojekte fur
den Eigentumsvertrieb als auch flr das eigene
Bestandsportfolio sowie attraktive Portfolio-
Zukaufe reinvestiert und flr die Dividende
verwendet werden.*
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,Skytower, 1100 Wien

~Westendpark®,
Berlin-Charlottenburg

,52 Grad Nord“ - Teilprojekt
,Seefeld 1%, Berlin-Grtnau
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PROPERTY DEVELOPMENT

,52 Grad Nord“ - Gesamtprojekt,
Berlin-Grinau

c“wr"_ﬁ-'-lk“
R e -
i -

e T g B ;
fest o Bus g ol

; ,,7Central“, 1070 Wien

Wehrwert- dunch, Prg'aé;lmfwz’cdug 26
Property Development = von der Odee bis zun Woknung 490
Entwictlungaprojelle Wien 93
Entwictlungaprojetle Berlin 95
Guundotiictoankinfe 97
Strategie und Ausbtict 99

,Quartier am
Pankepark”,
Berlin-Mitte

,52 Grad Nord"” -
Teilprojekt ,,Ankerviertel”,
Berlin-Griinau
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MEHRWERT DURCH PROJEKTENTWICKLUNG

Die BUWOG Group zahlt in Osterreich mit Uber 35.000 Wohnungen, die im Laufe der 65-jahrigen
Unternehmensgeschichte errichtet wurden, zu den gréBten und fUhrenden Projektentwicklungsunterneh-
men. Im Berliner Bautragermarkt begann die Geschaftstatigkeit im Jahr 2012 durch die Akqguisition eines
erfahrenen Mitarbeiterteams und mehrerer Projekte in unterschiedlichen Entwicklungsstadien sowie Grund-
stlcken. Das gréBte Projekt mit rund 100.000 m? ist das Wasser-Grundstiick an der RegattastraBe (Projekt
,52 Grad Nord"“) in Berlin-Képenick. Die BUWOG Group fokussiert die Property-Development-Aktivitaten
aufgrund der demografisch und wirtschaftlich starken Rahmenparameter, der langjahrigen Erfahrungen
sowie der ausgezeichneten Marktkenntnisse aktuell auf die Bundeshauptstadte Wien und Berlin und dartber
hinaus seit April 2016 auf Hamburg.

Im April 2016 veroffentlichte bulwiengesa AG das Ranking der Berliner Wohnungsbau-Projektentwickler, in
der die BUWOG Group gemessen an der Wohnfladche der zweitgréte Wohnungsbauentwickler in Berlin ist.
Die Pipeline in Berlin betrédgt zum Stichtag 3.243 Einheiten. In Wien rangiert die BUWOG Group im Ranking
der bulwiengesa-Marktstudie ,,Neubauprojekte Eigentumswohnungen/Vorsorge Wien 2016“ gemessen nach
Anzahl der Projekte sowie Anzahl der Wohnungen wie in den Vorjahren auf dem ersten Platz. Die Entwick-
lungspipeline in Wien umfasst zum Stichtag 3.599 Einheiten in 31 Projekten.

Im Property Development werden abhangig von der jeweiligen Markt- und Nachfragesituation, die im Vorfeld
jeder Projektentwicklung und -realisierung analysiert werden, unterschiedliche Arten von Projektentwicklun-
gen verfolgt. Im frei finanzierten Bereich entstehen im Wesentlichen Entwicklungsprojekte fur private und
institutionelle Investoren sowie Eigennutzer. Im geférderten Wohnbaubereich in Wien werden die Wohnun-
gen nach Errichtung unter Einhaltung der Férderrichtlinien vermietet. Diese geférderten Mietwohnungen
werden in der Regel fur zumindest zehn Jahre in den Eigenbestand der BUWOG Group Ubernommen, um
anschlieBend je nach Strategie im Bestand zu verbleiben oder im Rahmen des Property Sales margenstark
verauBert zu werden (Details im Kapitel Property Sales ab Seite 72).

UBERBLICK UBER DAS GESCHAFTSJAHR 2015/16

Der Geschéftsbereich Property Development generierte im Geschéaftsjahr 2015/16 ein sehr starkes opera-
tives Ergebnis in Hohe von EUR 21,4 Mio. und konnte somit das Vorjahr deutlich um rund 72% Ubertreffen.
Die BUWOG Group erreicht mit diesem Ergebnisbeitrag aus dem Development ein Alleinstellungsmerkmal
im Vergleich zu anderen bérsennotierten Immobilienunternehmen, die sich vorwiegend auf die Vermietung
und den Verkauf von Wohnungen konzentrieren, in der Regel jedoch nicht das Property Development als
nachhaltige Saule im Geschaftsmodell verankert haben. Mit der durchgangigen Wertschopfungskette ist die
BUWOG Group in der Lage, einen deutlichen und nachhaltigen Mehrwert zu generieren.

Im Geschéftsjahr 2015/16 wurden in Wien und Berlin in sechs Projekten insgesamt 420 Einheiten mit 36.225 m?
Gesamtnutzflache fertiggestellt. Hiervon konnten im Geschaftsjahr insgesamt 365 Einheiten (87%) ergebnis-
wirksam verkauft werden (188 in Wien, 177 in Berlin). Weitere 52 Einheiten, welche in Vorjahren fertigge-
stellt wurden, konnten ebenfalls an Kaufer Ubergeben werden, wodurch die BUWOG Group im Geschéaftsjahr
2015/16 insgesamt 417 Einheiten ergebniswirksam verbuchen konnte.

| |
AN KAUFER UBERGEBENE EINHEITEN 2015/16 AN KAUFER UBERGEBENE EINHEITEN 2014/15
Anzahl Einheiten sowie in m? Anzahl Einheiten sowie in m?

Deutschland

3 Einheiten,
Osterreich 337 m?
240 Einheiten,
19.004 m?
GESAMT: GESAMT:
417 Einheiten, 259 Einheiten,
35.556 m? 18.682 m?
Deutschland Osterreich
177 Einheiten, 256 Einheiten,
16.552 m? 18.345 m?
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PROPERTY DEVELOPMENT

MEHRWERT DURCH PROJEKTENTWICKLUNG

In den Immobilienmarkten Wien und Berlin herrscht in Abhangigkeit von Lage und Ausstattung ein merkli-
cher Preisunterschied. Die Grafik der durchschnittlichen Verkaufspreise, welche auf 417 (240 in Wien, 177 in
Berlin) im Geschaftsjahr an Kaufer Gbergebene Einheiten basiert, verdeutlicht dies. Wahrend in Deutschland
frei finanzierte Eigentumswohnungen ausschlieBlich an Eigennutzer verkauft wurden, erfolgten in Osterreich
Verkaufe an Eigennutzer und an Anleger. Dabei ist der Verkaufspreis einer Vorsorgewohnung, die der Anle-
ger erwirbt, ohne Umsatzsteuer. Von den insgesamt 240 an K&ufer Ubergebenen Einheiten in Osterreich
entfallen 59 auf Anleger und 181 auf Eigennutzer. Im Vorjahr wurden insgesamt 259 Einheiten an Kaufer Uber-
geben (256 in Osterreich, 3 in Deutschland). In Osterreich wurden von den insgesamt 256 Einheiten 101 an
Eigennutzer und 155 an Anleger Ubergeben.

| |
FERTIGGESTELLTE UND DURCHSCHNITTLICHER VERKAUFSPREIS
IN BAU BEFINDLICHE EINHEITEN in EUR pro m?
zum 30. April
4155
o 3726 3752 s70s 0%
819 844"
2.992
3
655
519
420
374 369

219

2011/12 2012/13 2013/14 2014/15 2015/16 2014/15 2015/16
1) Datenstand zum 30. Juni 2015 1) In Deutschland wurden in diesem Zeitraum keine Einheiten an Anleger verkauft.

Zum Stichtag 30. April 2016 sind insgesamt zwolf Projekte mit 971 Einheiten in Bau. Von diesen werden acht
Projekte mit 590 Einheiten in Wien sowie vier Projekte mit 381 Einheiten (davon zwei Projekte mit mehreren
Bauabschnitten) in Berlin realisiert. Im Vergleich zum Stichtag 30. Juni 2015 konnte die BUWOG Group die
Anzahl der in Bau befindlichen Einheiten nochmals um rund 15% steigern.

PRODUKT-DEVELOPMENT-MATRIX

Die Produkt-Development-Matrix unterteilt sich in mehrere Kategorien und klassifiziert die Pipeline der Ent-
wicklungsprojekte der BUWOG Group. Per 30. April 2016 umfasst die Pipeline insgesamt 8.121 Einheiten,
wovon die Bereiche Mietwohnungen mit 2.294 Einheiten und frei finanzierte Eigentumswohnungen mit 5.749
Einheiten die hdchsten Anteile umfassen. Der Bereich der frei finanzierten Eigentumswohnungen in Wien ist
gleichzeitig auch fUr Vorsorgewohnungen nationaler Kunden (Kapitalanleger) geeignet, wodurch sich fur die
BUWOG Group ein weiterer lukrativer Vertriebsweg erschlieBt. Der Verkaufspreis einer Vorsorgewohnung
erfolgt ohne Umsatzsteuer (netto), da der Kaufer als Unternehmer erwirbt. Das bedeutet, dass die BUWOG
Group in Osterreich auch die Herstellkosten von Vorsorgewohnungen netto darstellt, da die Umsatzsteuer
abgezogen werden darf. Der geférderte Eigentumswohnungsbau wird als strategischer Ansatz nicht mehr
weiterverfolgt.

Details zur regionalen Aufteilung der Pipeline sowie zu den einzelnen Entwicklungsart sind in der nachfolgen-
den Produkt-Development-Matrix veranschaulicht.
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PRODUKT-DEVELOPMENT-MATRIX zum 30. April 2016

Geforderte und o .
Frei finanzierte

frei finanzierte Eigentumswohnungen Global-Exit
Mietwohnungen g g

Institutionelle Investoren
Bestandsportfolio Regionale Kunden und Stiftungen

Einheiten: 1.260 Einheiten: 2.323 Einheiten: 16
Nutzflache: 93.179 m? Nutzflache: 173.841 m? Nutzflache: 34.256 m?

»Am Otterweg*, 89 geférderte Einheiten von
120 Gesamteinheiten

Pfarrwiesengasse, 85 Einheiten Lindengasse, 30 Einheiten

Institutionelle Investoren
Bestandsportfolio Regionale Kunden und Stiftungen

Einheiten: 730 Einheiten: 2.469 Einheiten: 44
Nutzflache: 58.527 m? Nutzflache: 217.301 m? Nutzflache: 3.500 m?

,Westendpark®, 112 Einheiten ,Geyer-Medienhéfe”, 44 Einheiten

,52 Grad Nord“ - Teilprojekt ,,Ankerviertel“,
Berlin-Griinau, 86 Einheiten

Institutionelle Investoren

Bestandsportfolio Regionale Kunden und Stiftungen
Einheiten: 304 Einheiten: 957 Einheiten: 18
Nutzflache: 18.225 m? Nutzflache: 76.545 m? Nutzflache: 5.400 m?

In diesen 8121 Einheiten ist das Projekt ,MGC-Plaza“ in Wien mit 378 Einheiten nicht inkludiert, da das Signing nach dem Bilanzstichtag
per 30. April 2016 erfolgte. Die aktuelle Development-Pipeline betragt somit rund 8.500 Einheiten.

AUSWEITUNG DER DEVELOPMENT-AKTIVITATEN AUF HAMBURG

gergeschaft und Asset Management in ausgewahlten demografisch starken Metropolen, wie Studien u.a. der
bulwiengesa AG zeigen, sehr erfolgreich um. Mit der Etablierung von Hamburg als neuem Development-
Standort wird diese Strategie nun folgerichtig erweitert. Kombiniert mit der Strategie des zuklnftigen Baus
in das eigene Portfolio auch in Deutschland wird die BUWOG Group die Portfolioqualitat durch Neubauten
weiter steigern kénnen und gleichzeitig von deren Effizienz auch im laufenden Geschéft profitieren.

In Wien und Berlin setzt die BUWOG Group ihre ,,Unique Selling Proposition (USP)“ bestehend aus Bautra-

Mit der zum Ende des Geschéftsjahres 2015/16 erfolgten Ausweitung der Development-Aktivitaten auf Ham-
burg ist die BUWOG Group in den drei groten deutschsprachigen Stadten sowohl im Bautragergeschaft als
auch im Asset Management vertreten.
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MEHRWERT DURCH PROJEKTENTWICKLUNG

Die Wahl von Hamburg als neuem Development-Standort erfolgte neben der attraktiven soziodemografi-
schen Perspektive des deutschen Exportmeisters auch aufgrund der hervorragenden Marktkenntnisse und
Kontakte in der Hansestadt, die die BUWOG Group durch ihre bisherigen Hamburg-Aktivitaten, vor allem
im Asset Management, der Verwaltung und im Vertrieb, gewinnen konnte. Aktuell baut die BUWOG Group
zusatzlich zum bisherigen Team vor Ort eine Hamburger Development-Unit auf, um in der Projektentwick-
lung auch in der Hansestadt weitere Projekte zu akquirieren und umzusetzen.

Im April 2016 hat die BUWOG Group erfolgreich ein Grundstlck erworben, auf dem das erste Hamburger
Wohnprojekt mit Uber 1.200 geplanten Einheiten realisiert wird. Das erworbene Areal ist Teil des Entwick-
lungsgebiets ,Schleusengraben” und liegt sehr zentral im Hamburger Stadtteil Bergedorf. In der gesamten
Wachstums- und Zuzugsdynamik Hamburgs wendet sich der Blick der Stadt immer starker nach Osten, die
,Bergedorfer Achse”“ mit dynamischen Entwicklungsprojekten und groBem Flachenpotenzial profitiert davon
enorm. In Bergedorf soll ein urban gemischtes Quartier entstehen. Die BUWOG Group wird als Partner dieses
Stadtteils Wohnraum im Eigentum und zur Miete schaffen. Ein zentraler Aspekt der Planung in Bergedorf
ist es, ein energieeffizientes und nachhaltiges Vorzeigequartier zu entwickeln. Die prognostizierten Gesamt-
investitionskosten hierfir belaufen sich auf rund EUR 465 Mio. Nach Schaffung des Baurechts erwartet die
BUWOG Group rund funf Jahre Bauzeit bis zur vollstdndigen Fertigstellung des neuen Stadtquartiers.

AUSBAU DER UNTERNEHMENSSTRATEGIE UM BAU IN DEN EIGENEN BESTAND IN DEUTSCHLAND

Am deutschen und &sterreichischen Immobilienmarkt sind auch im abgeschlossenen Geschaftsjahr starke
Preisanstiege und hohe Wettbewerbsintensitat zu verzeichnen. Dies hat u.a. zur Folge, dass renditeorien-
tierte Bestandszukaufe zunehmend schwieriger werden. Gleichzeitig besteht insbesondere in den Ballungs-
rdumen eine anhaltend starke Nachfrage nach Wohnraum, die durch das Angebot nicht kompensiert wird.
Vor diesem Hintergrund sowie der Uber 60-jdhrigen Erfahrung in der Entwicklung von Wohnimmobilien
und der lokalen Marktprasenz hat die BUWOG Group die Strategie des Baus in das eigene Portfolio auch
auf Deutschland erweitert. Dabei erwartet sich die
BUWOG Group fur diesen Neubaubestand im Durch-
schnitt kalkulierte Renditen bezogen auf die geplante
Jahresnettokaltmiete zu Gesamtinvestitionskosten
von rund 4,5%, was einem Multiplikator von 22 ent-
spricht. Damit liegt die Rendite héher als die aktuell
am Berliner Immobilienmarkt UGblichen Ankaufsren-
diten fUr gebrauchte Bestandsimmobilien. Zusatz-
lich kbnnen durch diese Strategieerweiterung das
Due-Diligence-Risiko im Vergleich zum Ankauf von
Bestandsportfolios reduziert, Erwerbsnebenkos-
ten fur Makler und Grunderwerbsteuer eingespart
sowie die Portfolioqualitat durch Neubauten an den
Standorten Berlin und Hamburg weiter gesteigert
und gleichzeitig die Effizienz im laufenden Asset-
Management-Geschaft ausgebaut werden. ,52 Grad Nord* - Teilprojekt ,, Ankerviertel”, Berlin-Griinau

Die Development-Pipeline sieht fir den Bau in das eigene Bestandsportfolio in Berlin und Hamburg die
Errichtung von rund 1.000 Einheiten vor. Als erstes Projekt ist hierflr ein Abschnitt des aktuell in Bau befind-
lichen Development-Projekts ,,52 Grad Nord“ in der RegattastraBe in Berlin-Grinau, das sogenannte , Anker-
viertel“, mit 86 Bestandseinheiten in Umsetzung. Die Fertigstellung und Ubergabe an das Asset Management
wird far April 2018 erwartet. Des Weiteren wird am neuen Standort Hamburg die Strategie der Errichtung
von Mieteinheiten und Uberfiihrung in das eigene Bestandsportfolio der BUWOG Group intensiv verfolgt. Als
Pionierprojekt ist hier das im April 2016 erworbene Grundstiick ,,Stuhlrohrquartier” in Hamburg-Bergedorf
vorgesehen. Darlber hinaus wird der Erwerb weiterer Grundstlcke fUr das Development laufend geprUft,
wodurch die Strategie der Errichtung von Mieteinheiten fir den Eigenbestand weiter forciert wird.
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PROPERTY DEVELOPMENT -
VON DER IDEE BIS ZUR WOHNUNG

Der Erfolg der BUWOG Group im Geschaftsbereich Property Development basiert neben der jahrzehnte-
langen Erfahrung und umfangreichen Expertise der verantwortlichen Mitarbeiter vor allem auf klar defi-
nierten Selektionskriterien. Der Erfolg eines rentablen Entwicklungsprojekts entscheidet sich bereits bei
der Auswahl geeigneter Grundstlcke und hangt in weiterer Folge stark von der zeit- und marktgerechten
Projektrealisierung sowie der frihzeitigen Verwertung der Wohneinheiten ab. Darlber hinaus bestimmen
die Finanzierungsstruktur sowie insbesondere die Steuerung der Herstellkosten, Baunebenkosten und sons-
tigen Kosten sowie die Verkaufserlose die Gesamtrendite des Property Developments. Die erldswirksame
Erfassung in der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt zu dem Zeitpunkt, in dem die Fertigstellung und die
Ubergabe an die Kaufer vollzogen wurde.

Fertiggestellte Wohneinheiten, die fur den Verkauf bestimmt sind, werden in der Bilanz im Umlaufvermdgen
ausgewiesen. Wird eine Einheit an einen Kaufer Ubergeben, reduziert sich das Umlaufvermégen um den ent-
sprechenden Buchwertabgang dieser Einheit. Zielsetzung ist es, mit Baufertigstellung mindestens 80% der
fertiggestellten Einheiten an Kaufer zu Ubergeben.

Projektentwicklungsprozess 1. Projektidee/Analysephase
im Uberblick
Die BUWOG Group hat von allen bérsen- Machbarkeitsanalyse

notierten Marktakteuren der Wohnungs-
wirtschaft den starksten Fokus auf dem
Geschaftsbereich Property Development.
Die Vielzahl der notwendigen Entschei-
dungen entlang der gesamten Wertschép-
fungskette wird durch standardisierte Pro-
zesse getroffen, ohne dabei die jeweiligen
Markt- und Projektbesonderheiten auBer
Acht zu lassen. So werden eine hohe Effi-
zienz und eine Reduktion der relevanten
Risiken sichergestellt. In dieser Grafik fin-

den sich die wichtigsten Prozesse und
S rele. dic be! dor Realioning eimer neven _@_
Wohnimmobilie erfolgsentscheidend sind.

Bebaubarkeit, baurechtliche Machbarkeit (Flachennutzung und Bodenbelastung)
Wirtschaftlichkeitsrechnung (Erreichen der Zielvorgaben)

Einschatzung der Vermarktungsfahigkeit
(Makro-/Mikrolage sowie Zielgruppenanalyse)

INTERDEPENDENZEN DER PROJEKTENTWICKLUNG

Die Lage des Grundstiicks sowie die Projektidee sind entscheidend und bestim-
men die Gesamtattraktivitat sowie die erzielbaren Verkaufs- bzw. Mieterlése. Als
oberstes Ziel bei Projektentwicklungen verfolgt die BUWOG Group die Generie-
rung von Mehrwert auf Basis von definierten Zielen.

Idee Kapital Standort
Idealtypische Durchlaufzeit eines Raumkonzept, Nutzer, Investor, Umwelt, Infrastruktur,
Projekts: 12 Monate Vorbereitung inklusive Nutzung, Stadtebau Finanzierung Wirtschaftskraft

Vertriebsstart und 18 Monate Realisierung

»Sky 6,100 Wien

7. Abschluss Ubergabe und Gewéhrleistung

Im Einzelvertrieb Kunden-
betreuung, Ubergabe und
Gewahrleistungsservice
durch eigenes
Erwerbermanagement

Ubernahme in BUWOG-
Bestandsportfolio
(geférderte und frei
finanzierte Miete)

@ ,Am Otterweg*, 1220 Wien
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PROPERTY DEVELOPMENT

VON DER IDEE BIS ZUR WOHNUNG

In den Vorraten bilanzierte Restanten, das sind Einheiten, welche fertiggestellt, aber noch nicht verwertet
wurden, werden durch das Vertriebsteam der BUWOG Group aktiv und zielgerichtet vertrieben.

Mieteinheiten, die fir den eigenen Bestand gebaut und durch das Asset Management professionell ver-
waltet werden, werden im Anlagevermdgen ausgewiesen. In Osterreich zeichnet sich die geférderte Miete
besonders durch Finanzierungsbeitrage aus, welche vonseiten der Mieter eingehoben werden, was einen effi-
zienten Projektfinanzierungsmix sicherstellt. Entsprechend der Unternehmensstrategie der BUWOG Group
werden diese Einheiten nach einer gewissen Haltephase zu einem spateren Zeitpunkt vom Property Sales im
Einzelwohnungsverkauf gewinnbringend verwertet.

Erfolgsformel
VerheiBungsvoller Standort
+ vermarktungsfahige Produkte

. . . Zielsteuerun
+ optimale Finanzierungsstruktur 9

+ zeitgerechte Realisierung PROJEKT-
= hochwertige BUWOG-Immobilien KONZEPTION Projektergebnis
Standort sucht Projekt Eigenkapitalverzinsung
—> 2. Grundstucksakquisition —— 3. Projektkonzeption im Detail
Abschluss der Due Diligence Entwicklung Nutzungskonzept im Detail
(Technik, Recht) Marketing- und Vertriebskonzept
Genehmigung durch den Vorstand und Finanzierungskonzept

Aufsichtsrat der BUWOG AG ) ) . .
Standardkalkulation mit Projektergebnis,

Festlegung der optimalen Eigenkapitalverzinsung und Cashflow-Modellierung
Transaktionsstruktur

Abschluss GrundstlUckskaufvertrag

LUferkrone“ - LindenstraBe, Berlin ,52 Grad Nord“ - Gesamtprojekt, Berlin
—— 6. Projektrealisierung <—— 5. Vermarktung <—— 4. Bauvorbereitung
Vergabe von Bauleistungen SchlUssel zum Erfolg der Widmung des Grundstlcks

Projektentwicklung

Laufendes Projekt-Controlling Baurechtschaffung

Errichtung des Entwicklungsprojekts Ve I el VErErE Planung (Vorentwurf,

und Fertigstellung Globalverkauf mit Wohnungsmix, Baugenehmi-
Vermietung gungsplanung, Beauftragung

Méangelbeseitigung . N
Marketing- und externer Dienstleister)
Vertriebssteuerung Abschluss Projekt-

finanzierung mit Bank

Ausschreibung Bauleistungen
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»~Am Otterweg”, 1220 Wien

,Skytower“, 1100 Wien

ERKENNEN UND ABSICHERN VON MARKTCHANCEN

Aufgrund fundierter Expertise in den Kernmarkten Wien, Berlin sowie Hamburg und eines dichten Netzwerks
an Partnern entlang der gesamten Wertschopfungskette erkennt und sichert sich die BUWOG Group frih-
zeitig attraktive Entwicklungsprojekte. Als Folge der Transaktionssicherheit nicht zuletzt wegen der Unter-
nehmensgréBRe und des positiven Images der Gruppe, der konstruktiven Zusammenarbeit mit den zustan-
digen Behérden als auch des Know-hows der verantwortlichen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter verflgt die
BUWOG Group aktuell Gber eine ausreichende und attraktive Pipeline flr zukinftige Development-Projekte.
Die Analyse potenzieller Projektmdglichkeiten erfolgt durch interne Akquisiteure, deren Aufgabe es ist, aktiv
Grundstilcke zu evaluieren, die noch nicht auf dem Markt angeboten werden, um so einen Vorsprung gegen-
Uber dem Wettbewerb und gegebenenfalls einen glinstigeren Einkaufspreis sicherzustellen.

Auf dem Wiener Wohnungsmarkt profitiert die BUWOG Group insbesondere von ihrem Grundsticksvorrat
und einer gut vorbereiteten und strukturierten Projekt-Pipeline, die wahrend der letzten Jahre aufgebaut
wurde und laufend erganzt wird. Schwerpunkte bilden vor allem GroBprojekte mit Quartiersentwicklungen,
die nur von wenigen Projektentwicklungsunternenmen mit der notwendigen Finanzkraft und Erfahrung rea-
lisiert werden kdnnen. Aufgrund der hohen Verbauungsdichte sind zwar in innerstadtischen Lagen neue Ent-
wicklungsprojekte nur vereinzelt méglich, dank ihrer fihrenden Marktposition und ihrer Vernetzung erkennt
und nutzt die BUWOG Group jedoch auch diese Chancen und konzentriert sich zudem auf neue Stadtent-
wicklungsprojekte wie die Seestadt Aspern und die Umgebung des neuen Wiener Hauptbahnhofs.

Es werden zudem Nachverdichtungsmoéglichkeiten oder Dachgeschossaufbauten fir den BUWOG-Bestand
in Wien laufend durch das Asset Management analysiert und in Zusammenarbeit mit dem Geschéaftsbereich
Property Development entwickelt und konsequent umgesetzt. Die errichteten Objekte werden im Einzel-
vertrieb als Eigentumswohnungen an Endkunden zu attraktiven Margen verkauft.

In Berlin sind aufgrund von historisch bedingten Freiflachen bzw. Abbruchprojekten auch in zentralen Lagen
und Bezirken neue, gro3flachige Entwicklungsprojekte haufiger moglich als in Wien. Wie in Wien profitiert
auch der Berliner Wohnungsmarkt vom kontinuierlichen Anstieg der Einwohnerzahl von rund 40.000 Personen
jahrlich und dem Trend zu Single-Haushalten (Details dazu finden sich im Lagebericht ab Seite 147). Die Neu-
bauaktivitaten in Berlin sind zuletzt deutlich gestiegen, auch die kommunalen Wohnungsgesellschaften sind
nach jahrelanger Pause wieder in die Errichtung von Neubauten eingestiegen. Das Wohnungsangebot im Neu-
bau (rund 10.000 Wohneinheiten) kann bei Weitem nicht die steigende Nachfrage nach gehobenem Wohn-
raum erflllen. Als Folge des attraktiven Wohnungsmarkts sind die Grundstlckspreise bereits stark gestiegen
und fUhren in Verbindung mit héheren Anforderungen an die Bauqualitat zu insgesamt deutlich steigenden
Preisen des Wohnens. Das Berliner kooperative Baulandmodell, das initiiert wurde, um auch im Neubau glns-
tiges Wohnen zu ermdglichen, ist ein Regulierungsinstrument der Politik, das die Zahl neuer Entwicklungs-
projekte dampfen wird. Die BUWOG Group ist im Berliner Markt mit einer groBen Entwicklungspipeline sehr
gut aufgestellt. Mit ihren attraktiven Entwicklungsprojekten im mittleren Preissegment positioniert sich die
BUWOG Group auch in Zukunft aussichtsreich flr die hohe und stetig steigende Nachfrage.
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ENTWICKLUNGSPROJEKTE WIEN

Die BUWOG Group hat im Geschéaftsjahr 2015/16 in funf Entwicklungsprojekten 243 Wohneinheiten in
Wien fertiggestellt. Zum Stichtag 30. April 2016 befanden sich insgesamt acht Entwicklungsprojekte mit
590 Einheiten in Bau. FUr weitere zehn Entwicklungsprojekte mit rund 1.387 Einheiten ist der Baubeginn im
Geschaftsjahr 2016/17 geplant. Nachstehend finden Sie eine Auswahl von Entwicklungsprojekten.

»SKY 6 AM HAUPTBAHNHOF, 1100 WIEN (FERTIGGESTELLT IM GJ 2015/16)

- 44 frei finanzierte Eigentums- und Vorsorgewohnungen

- Gesamtnutzfldche: 2.715 m?

- WohnungsgréBen von 49 m? bis 153 m?

- Verkaufspreise von EUR 3.200 pro m? bis EUR 4.100 pro m?
- Baubeginn im Dezember 2014

- Fertigstellung im April 2016

ninfuf

Die BUWOG Group konnte im FrUhjahr 2016 das zweite Wohn-
bauprojekt nach dem im letzten Geschaftsjahr fertiggestellten
Projekt Gombrichgasse 3 im Stadtentwicklungsgebiet rund
um den neuen Wiener Hauptbahnhof fertigstellen. Es wurden
44 Wohnungen unterschiedlicher GréBe und 45 Kfz-Stellplatze
errichtet. Die Anlage besticht durch ihre Lage im pulsierenden
Gombrichgasse, 1100 Wien neuen Stadtquartier und die Nahe zur Wiener Innenstadt.

q

»SKYTOWER" AM HAUPTBAHNHOF, 1100 WIEN (FERTIGGESTELLT IM GJ 2015/16)

- 129 frei finanzierte Eigentums- und Vorsorgewohnungen
und 2 Gewerbeeinheiten

- Hochhaus-Tower mit 18 Stockwerken

- Gesamtnutzflache: 10.883 m?

- WohnungsgréBen von 51 m? bis 176 m?

- Verkaufspreise von EUR 3.400 pro m? bis EUR 4.800 pro m?

- Baubeginn im Dezember 2014

- Fertigstellung im April 2016

Das neue Quartier um den neuen Hauptbahnhof vereint die
Vorteile einer zentralen Lage, einer vielseitigen Einkaufsinfra-
struktur und einer guten Verkehrsanbindung mit den Vorzligen
einer parkahnlichen Anlage. Es wurden 129 Wohnungen und
210 Tiefgaragenstellplatze errichtet.

Gerhard-Bronner-Strafe, 1100 Wien

»ALANOVA“ IN 2320 SCHWECHAT (FERTIGGESTELLT IM GJ 2015/16)

43 frei finanzierte Eigentumswohnungen und 1 Gewerbeeinheit
Gesamtnutzflache: 3.542 m?

- WohnungsgréBen von 52 m? bis 123 m?

- Verkaufspreise von EUR 2.700 pro m? bis EUR 3.500 pro m?
Baubeginn im Oktober 2013

- Fertigstellung im Juli 2015

Die BUWOG Group konnte im Juli 2015 ein hochwertiges Wohn-
bauprojekt nur wenige Meter von der Wiener Stadtgrenze ent-
fernt fertigstellen. Es wurden 44 Einheiten und 67 Kfz-Stellplatze
errichtet.

Wiener StraBe, 2320 Schwechat
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»AM OTTERWEG*, 1220 WIEN (IN BAU BZW. TEILFERTIGGESTELLT IM GJ 2015/16)

- 120 Gesamteinheiten, davon 89 Einheiten geférderte
Miete und 31 frei finanzierte Eigentumswohnungen

- Von diesen Eigentumswohnungen wurden 24 Einheiten
mit April 2016 fertiggestellt

- Gesamtnutzflache: 10.212 m?

- WohnungsgréBen von 48 m? bis 128 m?

- Verkaufspreise von EUR 3.000 pro m? bis
EUR 3.700 pro m?

- Baubeginn im Marz 2015

- Fertigstellung im August 2016 fur das Gesamtprojekt
geplant

Die BUWOG Group errichtet auf drei Bauplatzen eine in
die naturbelassene Umgebung eingebettete Bebauung mit
Reihen- und Punkthdusern an der Uferzone am Schilloch.
Das Projekt beinhaltet 120 Einheiten und 108 Kfz-Stellplatze.

PFARRWIESENGASSE, 1190 WIEN (IN BAU)

Pfarrwiesengasse 23, 1190 Wien

»SOUTHGATE®, 1120 WIEN (IN BAU)

- 242 Gesamteinheiten, davon 78 Einheiten geférderte
Miete und 164 frei finanzierte Eigentumswohnungen

- 2 Bauplatze mit insgesamt 6 Baukorpern

- Gesamtnutzflache: 19.956 m?

- WohnungsgréBen von 44 m? bis 130 m?

- Verkaufspreise von EUR 2.800 pro m? bis
EUR 4.400 pro m?

- Baubeginn im Juni 2015

- Fertigstellung im September 2017 fur das
Gesamtprojekt geplant

Die BUWOG Group errichtet auf zwei Bauplatzen im
Rahmen der Wohnbauinitiative 78 gefdérderte Miet-
wohnungen sowie 164 frei finanzierte Eigentumswoh-
nungen, welche sich ebenfalls als Vorsorgewohnungen
eignen. Es werden 242 Wohnungen und 209 Kfz-Stell-
platze errichtet.

94 BUWOG GESCHAFTSBERICHT 2015/16

»Am Otterweg”, 1220 Wien

- 85 frei finanzierte Eigentumswohnungen

- Hochwertige Eigentumseinheiten

- Gesamtnutzflache: 10127 m?

- WohnungsgréBen von 62 m? bis 231 m?

- Verkaufspreise von EUR 4.800 pro m?
bis EUR 11.000 pro m?

- Baubeginn im August 2015

- Fertigstellung fur April 2017 geplant

Das exklusive Projekt bietet neben hochwertigen
Wohnungen, Penthdusern und Stadtvillen Extras
wie Concierge-Service, Weinkeller, Pool und eine
eigene Spa & Wellness Area. Es werden 85 Einhei-
ten und 139 Kfz-Stellplatze errichtet.

Sagedergasse, 1120 Wien
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ENTWICKLUNGSPROJEKTE BERLIN

In Berlin entwickelt und realisiert die BUWOG Group aktuell mehrere Wohnungsprojekte in klassisch gefragten
Lagen sowie aufstrebenden Bezirken mit Entwicklungs- und Wertsteigerungspotenzial. Zum Stichtag
30. April 2016 befanden sich insgesamt vier Entwicklungsprojekte mit 381 Einheiten in Bau. Fur weitere flunf
Entwicklungsprojekte mit 1101 Einheiten ist der Baubeginn im Geschéaftsjahr 2016/17 geplant. Nachstehend
finden Sie eine Auswahl wichtiger Projekte in unterschiedlichen Entwicklungsphasen.

»QUARTIER AM PANKEPARK* (FERTIGGESTELLT IM GJ 2015/16)

- 52 frei finanzierte Mietwohnungen und
33 Tiefgaragenstellplatze

- Gesamtnutzflache: 3.810 m?

- WohnungsgréBen von 31 m2 bis 127 m?

- Verkaufspreis von EUR 2.970 pro m?

- Baubeginn im August 2013 erfolgt

- Fertigstellung im Mai 2015 im Rahmen eines Global Exit
an einen institutionellen Investor erfolgt ScharnhorststraBe, 10115 Berlin-Mitte

Wohnhaus in zentraler Lage unweit des Hauptbahnhofs und des Regierungsviertels mit 52 Einheiten, die als
Mietwohnungen angeboten werden. Verkauf des Projekts als Global Exit an einen institutionellen Investor.

»GERVIN & WILMERS® (IN BAU & TEILFERTIGGESTELLT IM GJ 2015/16)

- 77 Eigentumswohnungen und 45 Kfz-Stellplatze
- 3 Gewerbeeigentumseinheiten im Erdgeschoss
- Von diesen Eigentumswohnungen wurden 71 Einheiten
mit April 2016 fertiggestellt
- Gesamtnutzflache: 7.616 m?
- WohnungsgréBen von 40 m? bis 222 m?
- Verkaufspreise von EUR 3.180 pro m? bis EUR 6.550 pro m?
- Baubeginn im Méarz 2014 erfolgt
- Geplante Fertigstellung im August 2016

GervinusstraBe, . . . . .
10629 Berlin-Charlottenburg Die hochwertigen modernen Eigentumswohnungen erflllen mit

ihren variablen Grundrissen und ihrer designorientierten Ausstat-

tung die Anspriche an zeitgemaBes urbanes Wohnen. Micro-Flats, Studios, City-Lofts, Penthauser mit On-
Top-Terrassen und das Haus-in-Haus-Konzept ergeben ein vielfaltiges Angebot flr die unterschiedlichen
Wohnanspriche moderner Urbanisten.

»WESTENDPARK® (IN BAU & TEILFERTIGGESTELLT IM GJ 2015/16)

- N2 Eigentumswohnungen und 144 Kfz-Stellplatze
- 11 klassisch elegante Stadtvillen
- Von diesen Eigentumswohnungen wurden 52 Einheiten
mit April 2016 fertiggestellt
- Gesamtnutzflache: 12.613 m?2
- WohnungsgréBen von 73 m? bis 141 m?
- Verkaufspreise von EUR 3.420 pro m? bis EUR 5.060 pro m?
- Baubeginn im Marz 2014 erfolgt
- Geplante Fertigstellung im letzten Bauabschnitt im Dezember 2017

Die hochwertigen 2- bis 5-Zimmer-Wohnungen verflgen Uber groB3-
flachige Fenster sowie SUdbalkone bzw. Terrassen oder Privatgarten.
Das Projekt liegt unmittelbar an einer S-Bahn-Station mit kurzen Wegen
in die City und bietet aufgrund seiner Nadhe zu Havel, Grunewald sowie

Tharauer Allee,
dem Olympiapark einen hohen Freizeitwert. 14055 Berlin-Charlottenburg
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»UFERKRONE", LINDENSTRASSE (IN BAU)

LindenstraBe, 12555 Berlin-Kopenick

- Hochwertige Stadtvillen in Wasserlage
an der Spree

- 198 Eigentumswohnungen und
170 Tiefgaragenstellplatze

- Gesamtnutzflache: 20.051 m?

- WohnungsgréBen von 51 m2 bis 193 m?2

- Verkaufspreise von EUR 2.260 pro m?
bis EUR 5.030 pro m?

- Baubeginn im September 2014 erfolgt

- Geplante Fertigstellung letzter Bauabschnitt
im Jahr 2021

Auf diesem Wassergrundstlck im Berliner Ostbezirk
Kopenick entstehen 198 Einheiten in 12 Baukorpern
mit teilweise direkter Wasserlage an der Spree. Die
charmante Altstadt von Koépenick ist in unmittel-

barer Nahe gelegen. Das Projekt zeichnet sich durch eine anspruchsvolle, je Haus individuelle Gestaltung und

Planung der AuBenanlagen aus.

»52 GRAD NORD“ - GESAMTPROJEKT (IN PLANUNG BZW. TEILWEISE IN BAU)

- 924 Wohneinheiten und 743 Stellplatze
- Davon gehen 402 Wohneinheiten in den
eigenen BUWOG-Bestand

- Baubeginn in Teilbauabschnitten August 2015
- Derzeit ,Seefeld |“ und ,,Seefeld Il Torhaus”

sowie ,Ankerviertel” im Bau

- Geplante Fertigstellung Gesamtprojekt im Jahr 2024

Das rund 100.000 m2 grofRe Wassergrundstiick befindet sich
im entwicklungsstarken Berliner Sidosten im Bezirk Treptow-
Kopenick und damit unweit des kiUnftigen Hauptstadtflug-
hafens BER. In direkter Wasserlage am Langen See der Dahme
entsteht hier in den Jahren 2015 bis 2024 in mehreren Bau-
abschnitten ein neues Wohnquartier inklusive Kindertages-
statte und kleinen Gewerbeeinheiten. Der erste Bauabschnitt
,Seefeld |“ umfasst 114 Einheiten entlang der zentralen priva-

ten Wasserflache im Mittelpunkt des Quartiers. RegattastraBe, 12527 Berlin-Griinau

RegattastraBe, 12527 Berlin-Grinau
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»52 GRAD NORD*“ - TEILPROJEKT ,,SEEFELD I“ (IN BAU)

- 113 Wohneinheiten und eine Gewerbeeinheit

- 91 Kfz-Stellplatze

- Gesamtnutzflache: 10103 m?

- WohnungsgréBen von 37 m2 bis 156 m?

- Verkaufspreise von EUR 2.750 pro m? bis EUR 4.690 pro m?
- Baubeginn im August 2015

- Geplante Fertigstellung ,Seefeld I“ im August 2017

Mit dem ,Seefeld I“ wird der erste Bauabschnitt im Gesamt-
projekt ,,52 Grad Nord - Wohnen am Wasser in Berlin-Grinau“
umgesetzt. Das ,Seefeld | Uberzeugt durch vielfaltige, zielgrup-
penorientierte Produkte, eine differenzierte Architektur und
eine hohe Aufenthaltsqualitat in den Freianlagen. Als Alleinstel-
lungsmerkmal bietet jede Wohnung einen Blick aufs Wasser.
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ANKAUFSKRITERIEN FUR GRUNDSTUCKE

Die BUWOG Group realisiert seit Uber sechzig Jahren mehrgeschossigen Wohnungsbau flr unterschied-
lichste Zielgruppen, an attraktiven Standorten wie Wien, Berlin und Hamburg. Dabei steht die Entwicklung
auf grofBflachigen Grundstlicken mit mehrgeschossigen Objekten im Vordergrund. Diese bieten neben Kos-
ten- und Vertriebsvorteilen auch die Chance, das Wohnumfeld mit individuellen Quartiersqualitaten inklusive
innovativer energetischer Konzepte zu entwerfen. Somit stehen kleinteilige Luxusprojekte nicht im Fokus der
BUWOG Group. In Deutschland steht bei den Projektentwicklungen der BUWOG Group insbesondere der
Bezug zum Wasser im Vordergrund. So sind beispielsweise die Projekte ,52 Grad Nord“ am Langen See der
Dahme, die , Europa-City“ direkt am Schifffahrtskanal, die ,,Uferkrone”“ ebenso wie die ,FlieBstralRe, Berlin-
Kopenick” direkt an der Spree und das im April erworbene Grundstlck in Hamburg am Schleusengraben
gelegen. Im Zuge der Strategie zur Errichtung von Mietwohnungen flr den eigenen Bestand fokussiert sich
das Property Development auf den Ankauf von Grundstlcken mit der Option, leistbare Mietwohnungen in
mittelfristig fUr Zuzug attraktiven Wohngegenden zu realisieren.

Als Entscheidungsgrundlage fir Grundstlcksankaufe gelten fur die BUWOG Group Mindestkriterien. Far
Grundstlcke mit dem Ziel des spateren Verkaufs wird eine GIK-Spanne von mindestens 10% beziehungs-
weise eine Eigenkapitalverzinsung auf das eingesetzte Eigenkapital von zumindest 15% angestrebt. Dabei
wird ein Eigenkapital-Zinssatz von durchschnittlich 8% auf den kalkulierten Eigenkapitalanteil berlcksichtigt,
welcher zugleich einen Risikopuffer bildet. Fir Grundstiicke, die mit dem Ziel der Vermietung in den eigenen
Bestand errichtet werden sollen, wird eine Mietrendite von rund 4,5% angestrebt. Der Ankauf von Grundstu-
cken erfolgt mit und ohne Widmung.

GRUNDSTUCKSANKAUFE IM GESCHAFTSJAHR 2015/16

Die BUWOG Group hat im Geschaftsjahr 2015/16 im Rahmen der Intensivierung des Geschéftsbereichs Pro-
perty Development acht Grundstlicksankaufe - davon fUnf in Berlin, eines in Hamburg und zwei in Wien -
durchgefihrt. Es ist geplant, auf diesen Flachen Uber 3.600 Miet- und Eigentumswohnungen mit einem kalku-
lierten Gesamtinvestitionsvolumen von rund EUR 1,2 Mrd. zu errichten. FUr fUnf dieser Grundstlcke erfolgte der
Nutzen-Lasten-Wechsel im Geschaftsjahr. Weiters erfolgte flr zwei Grundstilicke, die in den vorangegangenen
Geschaéftsjahren angekauft wurden, der Nutzen-Lasten-Wechsel. Im Juli 2016, somit nach dem Bilanzstichtag
far das Geschéaftsjahr 2015/16, wurde ein weiterer Ankauf eines Grundstiicks in Wien - fur den geplanten Bau
von rund 380 Miet- und Eigentumswohnungen - unterzeichnet.

Mit dem im April 2016 unterzeichneten Vertrag lGber den Ankauf des , Stuhlrohrquartiers” in Hamburg mit
einem ca. 47.000 m? groBen Grundstiick, auf dem die Errichtung von rund 1.200 Einheiten geplant ist, konnte
der Markteintritt in Hamburg erfolgreich umgesetzt werden.

Durch die Grundstiickszukaufe im Geschaftsjahr 2015/16 hat die BUWOG Group die Development-Pipeline auf
ein kalkuliertes Gesamtinvestitionsvolumen von rund 2,5 Mrd. ausgebaut. Dies entspricht einem Anstieg von

rund 82% und verdeutlicht so die erfolgreiche Intensivierung dieses Geschaftsbereichs.

Die Eckdaten zu den jeweiligen Grundstlcksankaufen sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.
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GRUNDSTUCKSANKAUFE IN WIEN, BERLIN UND HAMBURG IM GESCHAFTSJAHR 2015/16

Geplante Gesamt- Fair Value
Kauf- Nutzen- Gesamtnutz-  investitions- per
vertrags- Lasten- Geplante flache volumen 30. April2016
Standorte abschluss Wechsel Einheiten inm? in EUR Mio.? in EUR Mio.?
,Lichtenhain®,
LtckstraBe, Berlin-Lichtenberg, Deutschland 04/2015 08/2015 209 17.581 66,9 15,6
,Europa-City“,
HeidestraBe, Berlin-Mitte, Deutschland 07/2015 02/2016 202 14.930 81,7 23,7
,Spreequartier”,
FlieBstraBe, Berlin-Kopenick, Deutschland 10/2015 12/2015 792 64.200 276,2 32,9
,Wohnen am Sechshauserpark”,
Pfeiffergasse, 1150 Wien, Osterreich 12/2015 12/2015 224 13.700 47,4 11,9
,Harzer StraBe”,
Harzer StraBBe, Berlin-Neukdlin, Deutschland 12/2015 12/2015 202 20.750 72,4 15,7
,Mariendorfer Weg*,
Mariendorfer Weg, Berlin-Neukdlln, Deutschland® 02/2016 05/2016 561 44.160 182,9 -
,Stuhlrohrquartier”
Weidenbaumsweg, Hamburg-Bergedorf, Deutschland® 04/2016 06/2016 1.279 100.170 464,5 -
,VorgartenstraBe®,
VorgartenstraBe, 1020 Wien, Osterreich® 04/2016 05/2016 165 12.420 29,3 -
,MGC-Plaza“, .
DoéblerhofstraBe, 1030 Wien, Osterreich® 07/2016 - 378 28.205 93,2 -

1 Gesamtinvestitionsvolumen enthélt kalkulatorische Eigenkapitalzinsen in Hohe von 8%.

2) Projekte mit Nutzen-Lasten-Wechsel nach 30. April 2016 weisen zum Bilanzstichtag einen Buchwert von null aus.

3) Nutzen-Lasten-Wechsel nach 30. April 2016 erfolgt

4) Kaufvertragsabschluss nach 30. April 2016 erfolgt. Der Nutzen-Lasten-Wechsel wird Ende 2016 erwartet.
Das in Q12015/16 erworbene Grundstiick ,SchulzestraBe” in Berlin-Pankow wurde per Ende April 2016 mit einer Marge auf den Buchwert von rund 33% weiter verauBert.

Dartber hinaus wurde fUr zwei weitere Grundstlicke im Geschéftsjahr 2015/16 der Nutzen-Lasten-Wechsel
vollzogen. Fir diese Grundstlicke wurde der Kaufvertrag in den vorliegenden Geschéftsjahren unterfertigt.

Geplante Gesamt- Fair Value

Kauf- Nutzen- Gesamtnutz-  investitions- per

vertrags- Lasten- Geplante flache volumen 30. April 2016

Standorte abschluss Wechsel Einheiten inm? in EUR Mio.? in EUR Mio.?

LSWindmuhlgasse®

Windmiihlgasse, 1060 Wien, Osterreich 07/2013 04/2016 77 5.000 33,9 15,1
,Seestadt Aspern” .

Janis-Joplin-Promenade, 1220 Wien, Osterreich 11/2013 09/2015 239 19.823 58,1 6,6

1 Gesamtinvestitionsvolumen enthélt kalkulatorische Eigenkapitalzinsen im Durchschnitt in Hohe von 8% auf den kalkulatorischen Eigenkapitalanteil.
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STRATEGIE UND AUSBLICK

Die Strategie der BUWOG Group im Geschéaftsbereich Property Development zielt auf eine marktorientierte
und kontinuierliche Realisierung der vorbereiteten Neubauprojekte in Wien, Berlin und Hamburg ab. Das
priméare Ziel ist dabei die nachhaltige Absicherung der hohen Rentabilitédt unter Berlcksichtigung der jewei-
ligen Risikosituation. Die BUWOG Group verstarkt zur langfristigen Sicherung der Development-Pipeline fur
zukUnftige Entwicklungsprojekte fortlaufende Akquisitionen attraktiver Grundstlcke in Berlin, Hamburg und
Wien.

Zum 30. April 2016 befinden sich insgesamt 49 Entwicklungsprojekte mit 8.121 geplanten Einheiten in der
Development-Pipeline. Die BUWOG erwartet, dass diese im Laufe der nachsten funf Jahre realisiert werden.
Das dafur kalkulierte Gesamtinvestitionsvolumen belduft sich in Summe auf rund EUR 2,5 Mrd. und verteilt
sich zu 38% auf Osterreich und zu 62% auf Deutschland. Im Vergleich zum 30. Juni 2015 ist das Gesamt-
investitionsvolumen um 82% gestiegen und spiegelt damit die Intensivierung dieses Geschaftsbereichs wider.

Zum Stichtag befinden sich insgesamt zwolf Projekte mit rund 970 Einheiten (30. Juni 2015: 844 Einheiten)
in Bau. Das kalkulierte Gesamtinvestitionsvolumen fir diese Projekte belauft sich auf rund EUR 310 Mio. Im
Geschéftsjahr 2016/17 ist fur weitere 15 Vorhaben mit rund 2.500 Einheiten mit einem kalkulierten Gesamt-
investitionsvolumen von rund EUR 665 Mio. der Baustart geplant. Baustarts in der Realisierung von Entwick-
lungsprojekten sind grundsatzlich abhangig von der Erteilung von Baurecht durch 6ffentliche Behdrden. Es
kann daher zu Abweichungen der geplanten Realisierungen kommen.

| |
ENTWICKLUNGSPROJEKTE ENTWICKLUNGSPROJEKTE
nach Umsetzungsphasen zum 30. April 2016 nach Standorten zum 30. April 2016
Hamburg
EUR 465 Mio.
0,
Aktuell in Bau a9%)
EUR 310 Mio.
GESAMT- GESAMT-
INVESTITIONS- INVESTITIONS-
VOLUMEN: Wi VOLUMEN:
EUR 2.480 Mio. len ) EUR 2.480 Mio.
EUR 946 Mio.
(38%)

In Planung Geplanter Berlin
(Baubeginn Baubeginn im EUR 1.069 Mio.
ab 2017/18) GJ 2016/17 (43%)
EUR 1.506 Mio. EUR 665 Mio.
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FERTIGSTELLUNG FUR VERKAUF FERTIGSTELLUNG FUR BESTAND
Einheiten Einheiten
692
652
2.887
838
868
=5 259 181
243 212 167
177 209 143 249 86 110
2015/16 ‘ 2016/17 ‘ 2017/18 ‘ 2018/19 ‘ab2019/20 2015/16 ‘ 2016/17 ‘ 2017/18 ‘ 2018/19 ‘ab2019/20

Zum Stichtag 30. April 2016 enthalt die Entwicklungspipeline der BUWOG Group insgesamt 49 Neubaupro-
jekte. Diese Projekte werden entweder als reine Mietobjekte flr das eigene Bestandsportfolio, reine Eigen-
tumsobjekte fur den Verkauf oder als Mischobjekte (Miete und Eigentum) geplant und errichtet.

Die Grafiken oben veranschaulichen die geplanten Fertigstellungszeitpunkte der Development-Pipeline
nach den Regionen Deutschland und Osterreich. Sie spiegeln dariiber hinaus deutlich die Intensivierung des
Geschéftsbereichs Property Development mit einem deutlichen Anstieg der Fertigstellungen im Zeitablauf
ebenso wie die Etablierung des Baus in den Bestand in Deutschland wider. Dies bildet den Grundstein fir
eine weiterhin hohe Profitabilitdt auch in den kommenden Geschéftsjahren. Im Rahmen der Projektentwick-
lung kann es infolge von unvorhersehbaren Einflussfaktoren wie beispielsweise verlangerten Genehmigungs-
prozessen infolge der BlUrokratie zu Verzégerungen kommen. Daher k&nnen sich die Zeitpunkte von Fertig-
stellungen verschieben.

Im kommenden Geschéftsjahr 2016/17 ist in Osterreich die Fertigstellung von 379 Einheiten geplant, wovon
167 Einheiten flr die Vermietung im eigenen Bestand und 212 Einheiten fur den Verkauf an Eigennutzer bzw.
Anleger vorgesehen sind. Fir Deutschland plant die BUWOG Group im Geschéaftsjahr 2016/17 die Fertigstel-
lung von 209 Einheiten, die flir den Verkauf bestimmt sind.
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AUSBLICK WIEN

Wien gehort weiterhin zu den am schnellsten wachsenden Stadten der Européischen Union und ist die zweit-
groBte Stadt im deutschsprachigen Raum. Das Uberdurchschnittliche Bevélkerungswachstum (Zuzug von
jahrlich ca. 43.000 Personen) lasst die Nachfrage nach Wohnraum im GroBraum Wien weiter steigen, nur
wenige Wohnungen stehen leer. Uberdurchschnittliche Nachfrage gibt es vor allem in Stadtentwicklungs-
gebieten wie rund um den Haupt- und Nordbahnhof, in Floridsdorf im Zusammenhang mit dem Ausbau der
U-Bahn oder in der Donaustadt. Die Schere zwischen Angebot und Nachfrage am Wiener Wohnungsmarkt
ist so groB wie seit Jahrzehnten nicht mehr. Bei einer geschatzten Bauleistung von 10.000 Wohnungen pro
Jahr in Wien und einer durchschnittlichen HaushaltsgréBe von zwei Personen entsteht beim aktuellen Bevol-
kerungswachstum eine Angebotsliicke von mindestens 11.000 Wohnungen in der Bundeshauptstadt. Dazu
kommt, dass die HaushaltsgréoBen weiter abnehmen und ein starkerer Anstieg der Einpersonenhaushalte im
Vergleich zum Anstieg der Mehrpersonenhaushalte prognostiziert wird. Im Jahr 2023 sollen in Wien Uber
zwei Millionen Menschen leben, fUr das Jahr 2035 werden mehr als eine Million Haushalte prognostiziert.

In Wien konnte sich die BUWOG Group trotz starken Wettbewerbs und eines geringen Angebots von geeigne-
ten Grundsticken flr den Wohnbau frihzeitig Entwicklungsprojekte in sehr guten Lagen sowie in den Stadt-
entwicklungsgebieten sichern. Neben Stadtentwicklungsgebieten wie Hauptbahnhof (Quartier Belvedere),
Nordbahnhof und Seestadt Aspern realisiert die BUWOG Group zahlreiche Entwicklungsprojekte vor allem in
einwohnerstarken Bezirken auBerhalb des Wiener Girtels und vereinzelt innerhalb des Wiener Gurtels.

Trotz des geringen Angebots am Wiener Immobilienmarkt konnte sich die BUWOG Group im Berichtsjahr
mehrere Grundstiicke fur die Realisierung weiterer Wohnbauprojekte sichern. Im Geschéftsjahr 2016/17 wird
die BUWOG Group in Wien im Rahmen von 18 Entwicklungsprojekten die Errichtung von rund 1.977 Ein-
heiten fortsetzen bzw. damit beginnen. Das daflr kalkulierte Gesamtinvestitionsvolumen belduft sich auf
rund EUR 509 Mio. Zum Stichtag 30. April 2016 sind darUber hinaus weitere 1.622 Einheiten in Planung, ihre
Realisierung erfolgt ab dem Geschéftsjahr 2016/17.

In der aktuellen Projektpipeline werden die Liegenschaften der Kategorie Grundsticksreserven mit null Ein-
heiten geplant, da sich diese auBerhalb von Wien befinden und somit nicht im strategischen Fokus der
BUWOG Group liegen.

|

STAND DER ENTWICKLUNGSPROJEKTE IN WIEN
Gesamt-
Gesamt- investitions-
Anzahl der nutzflache volumen
zum 30. April 2016 Projekte Einheiten in m? in EUR Mio.
Aktuell in Bau 8 590 52.418 177,3
Geplanter Baubeginn im GJ 2016/17 10 1.387 106.987 331,3
In Planung (Baubeginn ab GJ 2017/18) 13 1.622 141.871 437,6

Grundstucksreserven® 4 - - _

1) AuBerhalb von Wien: Médling, Salzburg, Innsbruck
2) In diesen 3.599 Einheiten ist das Projekt ,MGC-Plaza“ in Wien mit 378 Einheiten nicht inkludiert, da das Signing nach dem Bilanzstichtag per 30. April 2016 erfolgte.
Die aktuelle Development-Pipeline betragt somit 3.977 Einheiten.

S
Soe? x

Flughafen ® Geplanter Baubeginn GJ 2016/17
Schwechat @ In Planung (Baubeginn ab GJ 2017/18)
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AUSBLICK BERLIN

In Berlin realisiert die BUWOG Group mehrere Entwicklungsprojekte in den prosperierenden Bezirken im
Osten der Stadt sowie in den etablierten westlichen Stadtbezirken. Im Geschéaftsjahr 2016/17 wird im Rah-
men von neun Entwicklungsprojekten die Errichtung von in Summe 1.480 Einheiten fortgesetzt bzw. damit
begonnen. Das daflr kalkulierte Investmentvolumen belduft sich auf rund EUR 466 Mio. Das Projekt ,52 Grad
Nord“ in der RegattastraBBe in Berlin-Képenick wird in mehreren Abschnitten mit unterschiedlichen Bauan-
fangen realisiert; mit dem ersten Bauabschnitt wurde im August des Geschéftsjahres 2015/16 begonnen. Zum
Stichtag 30. April 2016 sind darUber hinaus weitere 1.761 Einheiten in Planung, ihre Realisierung erfolgt ab
dem Geschéftsjahr 2017/18.

In Berlin konnte sich die BUWOG Group trotz starken Wettbewerbs und eines geringen Angebots von geeig-
neten Grundstlicken far den Wohnbau frihzeitig Entwicklungsprojekte in sehr guten Lagen sowie in den
Stadtentwicklungsgebieten sichern.

Die BUWOG Group hat im Berichtszeitraum zwei in einer frilhen Phase der Projektentwicklung befindliche
Development-Grundstlicke in Berlin far einen Kaufpreis von rund EUR 19,8 Mio. verauBert. Ein derartiger
Verkauf von Grundstlcken erfolgt nur, wenn die Umsetzung eines Nutzungskonzepts auBerhalb des Kernge-
schafts der BUWOG Group gréBere Chancen verspricht. Die BUWOG Group reinvestiert die daraus resultie-
rende Liguiditat u.a. in den Ankauf neuer Grundstlcke.

|

STAND DER ENTWICKLUNGSPROJEKTE IN BERLIN
Gesamt-
Gesamt- investitions-
Anzahl der nutzflache volumen
zum 30. April 2016 Projekte Einheiten in m? in EUR Mio.
Aktuell in Bau® 4 381 37.868 132,3
Geplanter Baubeginn im GJ 2016/172 5 1.101 97.420 333,6
In Planung (Baubeginn ab GJ 2017/18)? 4 1.761 144.040 603,5

Grundsttcksreserven - - - -

1) Die Projekte Westendpark und Uferkrone werden in mehreren Bauabschnitten realisiert. Der Uberwiegende Anteil mit 197 Einheiten von 291 Einheiten befindet sich aktuell in Bau.
2) Das Projekt RegattastraBe wird in mehreren Bauabschnitten mit unterschiedlichem Baubeginn realisiert. Mit dem ersten Bauabschnitt Seefeld | mit 114 Einheiten wurde im Geschéftsjahr 2015/16
begonnen

Berliner Ring/
Hamburg / Rostock

Berliner Ring

Flughafen
Tegel

Berlin [ ]

Mitte

Kopenick

4

oer " {

Potsdam

Flughafen Berlin
Brandenburg

/ Halle / Leipzig /
Hannover

@ Geplanter Baubeginn GJ 2016/17
@ In Planung (Baubeginn ab GJ 2017/18)
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AUSBLICK HAMBURG

In Hamburg hat die BUWOG Group im Geschéftsjahr 2015/16 den Markteintritt vollzogen und baut seither
zusatzlich zum bisherigen Team vor Ort eine neue Hamburger Development-Unit auf. In der Hansestadt sol-
len weitere Projekte akquiriert und umgesetzt werden.

Der Bevélkerungszuwachs in Deutschland konzentriert sich insbesondere auf die sieben Top-Stadte (Berlin,
Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Minchen und Stuttgart) und ist seit dem Jahr 2000 um insgesamt
rund 800.000 Menschen gestiegen, woraus sich ein zusatzlicher Wohnungsbedarf ergibt. Die Wahl auf Ham-
burg als neuen Development-Standort fiel neben der attraktiven soziodemografischen Perspektive auch auf-
grund der hervorragenden Marktkenntnisse und Kontakte in der Hansestadt, die die BUWOG Group durch
ihre bisherigen Aktivitaten gewinnen konnte.

Kurz nach dem Hamburger Markteintritt konnte das erste Entwicklungsprojekt gesichert werden. Dieses Ent-
wicklungsprojekt umfasst in Summe 1.279 Einheiten. Das dafir kalkulierte Investmentvolumen belduft sich auf
rund EUR 465 Mio. Das Projekt ,,Stuhlrohrquartier” in Hamburg-Bergedorf wird in mehreren Abschnitten mit
unterschiedlichen Bauanfangen realisiert. Mit dem ersten Bauabschnitt wird voraussichtlich im Geschaftsjahr
2018/19 begonnen.

|
STAND DER ENTWICKLUNGSPROJEKTE IN HAMBURG
Gesamt-
Gesamt- investitions-
Anzahl der nutzflache volumen
zum 30. April 2016 Projekte Einheiten in m? in EUR Mio.
Aktuell in Bau - - - -
Geplanter Baubeginn im GJ 2016/17 - - - -
In Planung (Baubeginn ab GJ 2017/18) 1 1.279 100.170 464,5
Grundstucksreserven - - - -
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»DIE DEVELOPMENT-PIPELINE DER BUWOG
GROUP KONNTE IM GESCHAFTSJAHR 2015/16
WEITER AUSGEBAUT WERDEN.“

Andreas Holler, B.Sc.,
Geschéftsfiihrer Property Development Osterreich

,Mit attraktiven Developments in Wien, in denen auch Mietwoh-
nungen in den eigenen Bestand gebaut werden, wie etwa ,,Am
Otterweg” oder im aktuell groBten dsterreichi-
- schen Projekt ,Southgate”, machen wir unser
Bestandsportfolio jinger und sorgen kontinu-
ierlich fir Zugange. Auf einem umkampften
Markt konnten wir neue Grundstiicke akquirie-
ren, wie die , Pfeiffergasse” in Wien oder kurz
nach dem Berichtszeitraum eine Liegenschaft
H‘W im Stadtentwicklungsgebiet Nordbahnhof.
i Unsere Erfolgsgeschichte am weiteren groBen
Wiener Stadtentwicklungsgebiet Hauptbahnhof
haben wir mit der Fertigstellung des Prestigeprojekts
,Skytower” fortgesetzt.”

AKTIVE, FRUHZEITIGE VERMARKTUNG

Interne Marketingexperten, das unternehmenseigene Vertriebsteam der BUWOG Group sowie ausgewahlte,
marktfihrende externe Makler verantworten die zeitnahe Vermarktung der Wohnungen fir den Verkauf bzw.
die Vermietung (geférderte Miete) in Osterreich. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse Uber die aktuelle
Marktnachfrage liefern wertvolle RUckschllsse flr die Ausrichtung und Entwicklung von Neubauprojekten,
insbesondere in Hinblick auf die BedUrfnisse der unterschiedlichen Zielgruppen. Aufgrund des allgemeinen
Anstiegs der Wohnkosten rlckten wahrend der letzten Jahre beispielsweise kompaktere Grundrisse in den
Vordergrund. Flexible Nutzungsmoglichkeiten mit variablen Grundrissen und die Anpassbarkeit an sich
andernde Bedurfnisse in unterschiedlichen Lebensphasen gewinnen immer mehr an Bedeutung.

Energieeffiziente Gebaude mit abgestimmter Haustechnik, qualitativ hochwertige Ausstattungen, aber auch
groBzigige Allgemeinbereiche sind wichtige Vorzlge, die die Entscheidung der zuklnftigen Mieter bzw.
EigentUmer positiv beeinflussen. Komfortable Tiefgaragen, Ladestationen flr Elektroautos und -fahrrader als
Beitrag zum Klimaschutz sowie groBzligige Freirdume (Balkone, Terrassen etc.), zeitgemaBer Schallschutz
und Lifestyle-Bader sind weitere Komfortelemente, die den Projekterfolg maBgeblich beeinflussen.

Frihzeitige Vermarktungserfolge mit hohen Vorvertriebsquoten, die im Idealfall schon vor Baubeginn erzielt
werden, verklrzen darlber hinaus die Finanzierungsdauer, die Finanzierungskosten sowie das Restanten-
Risiko. Die ergebniswirksame Erfassung der Verkaufserlose erfolgt erst nach dem Verkauf der Einheit, deren
bautechnischer Fertigstellung und der Ubergabe an den Erwerber. Aktuelles Ziel ist es, dass rund 80% der von
der BUWOG Group entwickelten Einheiten direkt an Dritte verauBert werden und 20% im Rahmen der Errich-
tung von Mieteinheiten fUr den eigenen Bestand zur langerfristigen Vermietung bzw. zum Einzelwohnungs-
verkauf verbleiben. Im Geschéftsjahr 2015/16 hat die BUWOG Group in Wien die Neubauprojekte ,Otterweg®
mit 89 Einheiten, ,,Sagedergasse” mit 78 Einheiten sowie ,Breitenfurter StraBe 239“ mit 100 Einheiten, die als
geférderte Mieteinheiten errichtet werden, im Bau. Diese Projekte mit insgesamt 267 Mieteinheiten werden
nach Fertigstellung in den eigenen Bestand Gbernommen.

MASSGESCHNEIDERTE PROJEKTFINANZIERUNG

Grundséatzlich finanziert die BUWOG Group die Aufwendungen fir den Ankauf von Grundstlicken oder
Abbruchobjekten sowie flr die Planung und Genehmigungsverfahren aus Eigenmitteln. Flr die Bau- und
Errichtungskosten werden mafBgeschneiderte Projektfinanzierungen abgeschlossen. Die Finanzierung fur
geférderte Projekte in Osterreich, die als Mietobjekte in den BUWOG-Bestand Gibernommen werden, erfolgt
im Durchschnitt zu rund 40% Uber Bankkredite und zu je rund 30% Uber ein Landesdarlehen als Fixbetrag
sowie Uber Finanzierungsbeitrage der Mieter, die sich aus einem einmaligen Grund- und Baukostenzuschuss,
fallig bei Bezug der Wohnung, zusammensetzen. Der Finanzierungsbeitrag betrdgt je m? Wohnnutzfldche
bis zu EUR 500 und ,verwohnt” sich Uber einen Zeitraum von 100 Jahren, somit reduziert sich der bei einem
Auszug an die Mieter rlckzahlbare Betrag jéhrlich um 1%.

104 BUWOG GESCHAFTSBERICHT 2015/16



PROPERTY DEVELOPMENT

STRATEGIE UND AUSBLICK

Die Landesdarlehen und Bankverbindlichkeiten werden wahrend der Realisierungsphase entsprechend dem
jeweiligen Baufortschritt bilanziell passiviert. Die eingesetzten Eigenmittel werden durch die Kaufpreis-
zugange und den Zufluss von Fremdkapital bei Erreichen einer Vorvertriebsquote sukzessive reduziert. Die
Kombination von Eigenkapital und Fremdkapital fihrt zu optimierten Gesamtfinanzierungskosten und einer
Optimierung der Verzinsung des eingesetzten Eigenkapitals im Entwicklungsprojekt.

Offentliche Férderungen werden in Osterreich dann in Anspruch genommen, wenn die damit verbunde-
nen Auflagen, wie beispielsweise die Héchstgrenzen flr den Grundstlcksanteilswert, erflllt werden kdénnen
und die Projektkonzeption bzw. Verwertbarkeit der geférderten Einheiten wirtschaftlich darstellbar ist. Diese
Voraussetzungen werden in der Regel von Projekten in den Wiener AuBenbezirken erflllt.

Aufgrund fehlender attraktiver Férdermodelle in Deutschland konzentriert sich die BUWOG Group in Berlin
derzeit auf die Entwicklung und Errichtung von frei finanzierten Eigentumswohnungen flr den Einzelvertrieb.
Daneben werden Mietwohnungen flr den Verkauf als Global Exit an institutionelle Investoren errichtet.

»MIT AUSWEITUNG DER DEVELOPMENT-
AKTIVITATEN DER BUWOG GROUP AUF HAMBURG
KONNTE DAS UNTERNEHMEN EIN SIGNIFIKANTES
ZEICHEN ALS WOHNBAU-PROJEKTENTWICKLER
IN DEUTSCHLAND SETZEN."

Alexander Happ,
Geschaftsfiihrer Property Development Deutschland

,Die groBen Berliner Neubauprojekte, allen voran ,52 Grad Nord*
in Kdpenick, entwickeln sich hervorragend. Gleichzeitig

konnte die BUWOG Group im Geschéftsjahr 2015/16 in

Berlin neue attraktive Grundstlicke erwerben und auf Basis

der fertiggestellten, in Bau und in Planung befindlichen
Wohnflache steht die BUWOG laut einer aktuellen
bulwiengesa-Studie bereits auf Platz zwei der
Berliner Wohnbauentwickler. Ein Meilenstein

ist die Ausweitung des Property-Development-
Geschéafts auf Hamburg, wo wir in Bergedorf lGber
1.000 Einheiten planen. Die Strategie der BUWOG

Group fur Hamburg ist auf Wachstum und \=
Langfristigkeit ausgerichtet.” % /

BUWOG-Fokus Property Development BUWOG-Strategie

ASSET-FOKUS

RISIKOMINIMIERUNG
WOHNEN

Rund 65 Jahre
Development-Erfahrung

REGIONALER FOKUS
WIEN/BERLIN/
HAMBURG
HOHES UPSIDE-
POTENZIAL

Hohe Margen aus dem
Property Development

FUNKTIONALER
FOKUS
KOMPLETTANBIETER
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INVESTOR
RELATIONS

Der Vorstand und das Investor-Relations-Team der
BUWOG Group begegnen den Informationsbedulrfnissen
der Aktionare mit einer transparenten Kommunikation
sowie einer ausfuhrlichen Berichterstattung Uber die
Unternehmensentwicklung. Neben zahlreichen Roadshows
fur institutionelle Investoren und Analysten nahm die
BUWOG auch an Informationsveranstaltungen fur
Privataktionare teil. Die positive Kursentwicklung

der BUWOG-Aktie bestatigt und bestarkt uns in unserem
Engagement.

- Kurssteigerung von Erstnotiz bis 30. April 2016
um rund 41% auf EUR 18,38

ENBURG, DEUTSCHLAND

SWESTENDPARK*, BERLIN-CHARLOT
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i
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Sukoring, Kiel-Suchsdorf

Burgenlandstrafe, Villach
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KAPITALMARKTUMFELD

Die Lage an den europdischen Kapitalméarkten war im Berichtszeitraum vom 1. Mai 2015 bis 30. April 2016
gepragt von mehreren Einflussfaktoren, die das weltwirtschaftliche Expansionstempo sowie das Investoren-
vertrauen hemmten. Die internationalen Aktienméarkte und deren Indizes zeigten sich im Berichtszeitraum
ab Anfang Juni 2015 volatil bis ricklaufig. Als Hauptgrinde daflr kénnen die folgenden Faktoren gelten: die
schwachen chinesischen Konjunkturdaten in Verbindung mit einer Abwertung des Yuan, der ,VW-Abgas-
Skandal“, die unklaren (volks-)wirtschaftlichen Auswirkungen der Fllchtlingskrise sowie schwelende geo-
politische Unsicherheiten wie der Syrienkonflikt und der drohende ,Brexit“. Auch im ersten Quartal 2016
haben sich die Bérsen aufgrund der Beflrchtung einer weltweiten Konjunkturabkihlung noch nicht erholt
und zeigen sich weiterhin instabil.

Nachdem der DAX noch im April 2015 ein neues Allzeithoch von 12.375 Punkten erreicht hatte, bewegte er sich
in der Folge mit deutlichen Schwankungen zunéachst seitwarts, bevor er im August 2015 angesichts zuneh-
mender Sorgen um die weitere Entwicklung der chinesischen Wirtschaft wieder unter die Marke von 10.000
Punkten sank. Am Jahresende 2015 hatte der DAX unter dem Einfluss der Leitzinserhéhung in den USA und
der Hoffnung auf eine Ausweitung des EZB-Anleihekaufprogrammes die Marke von 10.743 Punkten erreicht.
Allerdings flhrten die zunehmende Unsicherheit Uber den Verbleib GroBbritanniens in der Europdaischen
Union und negative Konjunkturdaten aus China, die nur teilweise durch die Stabilisierung der Olpreise und
gute Konjunkturdaten aus den USA kompensiert werden konnten, zu einem RUckgang auf 10.039 Punkte am
29. April 2016. Fur den Berichtszeitraum bedeutet das einen Rlickgang von 13,6%.

Im Vergleich dazu sank der ATX im Berichtszeitraum etwas moderater um rund 11% und schloss per Ende
April 2016 mit 2.329 Punkten. Als weiterer Vergleichsindex verlor der MDAX im Berichtszeitraum rund 2% und
fiel von 20.541 Punkten auf 20.101 Punkte. Der Immobilien ATX (IATX), der neben den Aktien der BUWOG AG
auch jene von funf weiteren osterreichischen Immobiliengesellschaften umfasst, sank ebenfalls um rund 2%
auf 229 Punkte. Auf europadischer Ebene wies der Immobilien-Branchenindex EPRA Developed Europe einen
Verlust von rund 3% auf und fiel von 2.217 Punkten auf 2142 Punkte. Mit deutlich geringeren Verlusten als
etwa der DAX oder der ATX zeigen die Immobilienindizes daher, dass die Anleger das Konjunkturklima in der
Immobilien-Branche immer noch als relativ sicher wahrnehmen.

Nach dem Bilanzstichtag sorgte das am 23. Juni 2016 durchgefihrte ,Brexit“-Referendum mit dem knappen
Mehrheitsvotum flr einen Austritt GroBbritanniens aus der EU flr gro3e Verunsicherung an den internatio-
nalen Boérsen. Sowohl die europaischen als auch die globalen Kapitalmarkte reagierten zunachst mit starken
Verlusten. Einen Tag nach der Abstimmung mussten sowohl das britische Pfund als auch der Euro gegenUber
dem Dollar schwere Verluste hinnehmen. Die anfanglichen Kursrickgdnge an den fir die BUWOG wichti-
gen Aktienmarkten konnten im Laufe des Julis weitestgehend aufgeholt werden. Inwieweit der Austritt des
Vereinigten Konigreichs aus der EU die Kapitalmarkte langfristig beeinflusst bzw. sich auf das globale Wirt-
schaftswachstum auswirkt, bleibt abzuwarten. Zu weiteren Details der Entwicklung des gesamtwirtschaftli-
chen Umfelds sowie der Finanzmaéarkte wird auf die entsprechenden Kapitel im Lagebericht verwiesen.

Seit dem 22. September 2014 ist die BUWOG-Aktie im ATX vertreten, in dem sie aktuell eine Gewichtung
von rund 5% einnimmt. Im IATX, der als Basiswert flr an der Wiener B6rse gehandelte Options- und Future-
Kontrakte herangezogen wird und alle im Wiener Prime Market notierten Immobilienaktien abbildet, ist
die BUWOG-Aktie aktuell mit rund 26% gewichtet. Darlber hinaus ist die BUWOG-Aktie seit dem 7. Mai
2014 Teil des branchenspezifischen FTSE EPRA/NAREIT Developed Europe Index, der eine weltweit aner-
kannte Benchmark und der am starksten genutzte Index flr bérsennotierte Immobilienunternehmen ist. Seit
Juni 2014 ist die BUWOG-Aktie auch Mitglied des VONIX-Nachhaltigkeitsindex, der jene bdrsennotierten
Unternehmen umfasst, die hinsichtlich ihrer sozialen und 6kologischen Leistung fihrend sind. Zum 21. Sep-
tember 2015 erfolgte zudem die Aufnahme in den GPR 250 Index, der die 250 gréBten und liquidesten Immo-
biliengesellschaften der Welt umfasst.

Far den erfolgreichen Bérsengang im Rahmen des Spin-offs im April 2014 und die positive Entwicklung der
BUWOG-Aktie wurde die BUWOG AG in Warschau am 17. September 2015 in der Kategorie ,Top Foreign
Company Listing on a CEE Stock Exchange” (,,Bestes Borsenlisting einer ausléandischen Gesellschaft an
einem CEE-Boérsenplatz”) von einer internationalen Jury in Zusammenarbeit mit der Unternehmensberatung
PwC mit dem CEE Capital Market Award ausgezeichnet. Nach dem Ende des Berichtszeitraums wurde die
BUWOG AG beim Wiener Bérse Preis 2016 mit dem dritten Platz in der Hauptkategorie ATX fUr ihre Leistung
hinsichtlich Finanzberichterstattung, Investor Relations, Strategie und Unternehmensfihrung sowie Corpo-
rate Governance und Nachhaltigkeit durch eine Jury der OVFA ausgezeichnet. Auch dieser Preis ist uns ein
Ansporn flr die Zukunft.
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INVESTOR RELATIONS

KAPITALMARKT
BUWOG-AKTIE

ENTWICKLUNG DER BUWOG-AKTIE

Seit ihrem Boérsenstart im April 2014 mit einem Eréffnungskurs von EUR 13,00 notierte die BUWOG-Aktie
stets Uber dem Eréffnungskurs und war durch relativ geringe Volatilitat bei einer per Saldo steigenden Wert-
entwicklung gekennzeichnet. Mit einem Schlusskurs von EUR 18,38 zum 29. April 2016 verzeichnete die
BUWOG-Aktie - unterstltzt von der allgemein positiven Entwicklung ihres Sektors - eine Kurssteigerung
von rund 41% seit ihrer ersten Bérsennotiz und damit eine deutlich bessere Entwicklung als die relevanten
Branchen-Indizes. Die Aktionare der BUWOG AG konnten vom Borsenstart bis zum Ende des Berichts-
zeitraums am 30. April 2016 inklusive der im Oktober 2014 und im Oktober 2015 ausgeschtteten Dividenden
in Héhe von jeweils EUR 0,69 pro Aktie an einem Wertzuwachs von insgesamt rund EUR 674 Mio. bzw. rund
52% partizipieren.

In der Berichtsperiode vom 1. Mai 2015 bis 30. April 2016 verzeichnete die BUWOG-Aktie eine Kurssteigerung
von lediglich rund 1%. Inklusive der im Oktober 2015 ausbezahlten Dividende in H6he von EUR 0,69 je Aktie
ergibt sich allerdings immer noch ein Wertzuwachs von 5%. Zum Stichtag 30. April 2016 notierte die Aktie
der BUWOG AG mit einem Kurs von EUR 18,38 leicht unter dem Niveau des EPRA NAV/Aktie in H6he von
EUR 20,18. Die Performance der Aktie litt im Berichtszeitraum insbesondere unter einem verstarkt von den
Anlegern wahrgenommenen Overhang-Risiko durch die offen dokumentierte Verkaufsabsicht des GroBakti-
onars IMMOFINANZ Group. So trennte sich die IMMOFINANZ Group im Berichtsjahr infolge zweier Platzie-
rungen am Markt, die wenigstens teilweise mit einem Abschlag zum jeweils relevanten Kurs erfolgten, von
Aktienpaketen im Gesamtvolumen von rund 18,5 Millionen Aktien.

Der Aktienkurs der BUWOG AG entwickelte sich nach dem Bilanzstichtag 30. April 2016 im Gegensatz zu
den allgemeinen Kapitalmarkttrends leicht nach oben und wurde insbesondere durch eine Nachricht der
IMMOFINANZ AG vom 9. Juni 2016 positiv beeinflusst, in der die IMMOFINANZ bekannt gab, sich von ihrem
verbliebenen und nicht fir die Bedienung der von ihr begebenen Wandelanleihen vorgesehenen Anteil an
der BUWOG durch den Verkauf an die Sapinda Group vollstandig zu trennen. In der Folge und ebenfalls nach
dem Berichtszeitraum trennte sich die Sapinda Group wiederum vollstandig von ihrem kurz zuvor erworbe-
nen Anteil an der BUWOG Group durch eine Platzierung am Kapitalmarkt mit einem Abschlag von rund 7%
zum Schlusskurs der BUWOG-Aktie am 19. Juli 2016 (d.h. zu einem VerauBerungspreis von EUR 20,25). Dies
fUhrte am Folgetag zu einer Kurskorrektur um rund 4%, wobei sich der Kurs sodann schnell stabilisierte.

Mit einem EPRA NAYV je Aktie von EUR 20,18 zum Berichtsjahresende und einem Kurs von EUR 21,69 zum
29. Juli ist die BUWOG-Aktie aktuell der einzige bdrsennotierte dsterreichische Immobilientitel mit einem
Aufschlag auf den EPRA NAV. Seit Ende des Berichtszeitraums entwickelte sich der Aktienkurs der BUWOG
AG, bedingt durch eine Verdnderung in der Aktionarsstruktur, positiv und notierte dabei konstant um bzw.
Uber dem EPRA NAV je Aktie zum Stichtag. Die Seitwartsentwicklung nach dem Bilanzstichtag (siehe Grafik)
war gepragt durch die aktuellen Entwicklungen am Kapitalmarkt und stand im Einklang mit den relevanten
Branchen-Indizes. Nach dem Berichtsstichtag ist der Aktienkurs weiter gestiegen und notierte zum 29. Juli
2016 mit EUR 21,69. Dies entspricht einer Pramie auf den EPRA NAV je Aktie von rund 7,6%.

ENTWICKLUNG DER BUWOG-AKTIE IM VERGLEICH
(indiziert mit Eroffnungskursen 28. April 2014)
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Die BUWOG-AG-Aktie notiert seit 28. April 2014 an der Bérse Frankfurt (Prime Standard) sowie an der
Borse Wien (ATX) und Warschau (Main Market). Das Listing an drei Bérsenplatzen reflektiert die Prasenz
der BUWOG AG in ihren Heimatmarkten Osterreich und Deutschland und stellt die Vergleichbarkeit zur
deutschen Peer Group sicher. Bedingt durch die Bérsennotiz der ehemaligen Konzern-Muttergesellschaft
IMMOFINANZ AG in Warschau erfolgt auch dort eine Notiz der BUWOG-Aktie, um lokalen institutionellen
Aktionaren das Halten von BUWOG-Aktien regulatorisch zu ermoglichen.

|
AKTIENKENNZAHLEN

30. April 2015 Veranderung
Kurs der Aktie in EUR 18,09 1,6%
Ausgegebene Aktien zum Stichtag (exkl. eigene Aktien) Sttick 99.613.479 0,2%
Marktkapitalisierung in EUR Mio. 1.802,0 1,8%
Streubesitz? % 51% 20 PP
Konzernergebnis je Aktie? in EUR 0,40 >100,0%
Recurring FFO je Aktie? in EUR 0,92 8,4%
EPRA Net Asset Value je Aktie? in EUR 17,79 13,4%

1) Basis Ergebniskennzahlen: 99.650.556 Aktien (Vorjahr: 99.613.479) jeweils gewichtet. Basis Vermdgenskennzahl: 99.773.479 Aktien (Vorjahr: 99.613.479) jeweils Stichtag
2) Zum Stichtag betragt der Streubesitz 71%. Nach Stichtag im Juli 2016 Erhéhung des Streubesitzes auf 90%.

|
STAMMDATEN ZUR BUWOG-AKTIE

ISIN ATOOBUWOGOO1

WKN AIXDYU

Bloomberg Ticker BWO GR, BWO AV, BWO PW

Amtlicher Markt Frankfurter Wertpapierbodrse (Prime Standard), Wiener Bérse (Prime Market), Warschauer Borse (Main Market)

Das Verhaltnis von Enterprise Value/EBITDA gibt den Unternehmenswert abhangig von der jeweiligen ope-
rativen Ertragskraft an und ist eine in der Finanzindustrie gebrauchliche Kennzahl far die Unternehmens-
bewertung. Der Enterprise Value errechnet sich aus der (gewichteten) Marktkapitalisierung zuzUlglich der
(durchschnittlichen) Nettoverschuldung des Unternehmens.

|
ENTERPRISE VALUE / EBITDA BEREINIGT

2014/15 Veradnderung
Kurs je Aktie in EUR 18,09 1,6%
Ausgegebene Aktien zum Stichtag (exkl. eigene Aktien) 99.613.479 0,2%
Marktkapitalisierung gewichtet in EUR Mio.? 1.667,5 11,6%
Nettofinanzverbindlichkeiten durchschnittlich in EUR Mio. 1.483,5 32,3%
Enterprise Value in EUR Mio. 3.151,0 21,4%
EBITDA bereinigt in EUR Mio. 158,6 9,9%
Enterprise Value/EBITDA bereinigt 19,9 10,5%

1) Basis VWAP (Volume Weighted Average Price) gemaB Bloomberg (1. Mai 2015 - 30. April 2016) = EUR 18,66 (Vorjahr: EUR 16,74)
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BUWOG-AKTIE
AKTIONARSSTRUKTUR

AKTIONARSSTRUKTUR

Zum Stichtag 30. April 2016 betrug der Anteil der IMMOFINANZ AG an der BUWOG AG rund 28,6% der zu
diesem Zeitpunkt 99.773.479 ausgegebenen Aktien. 71,4% der BUWOG-Aktien befanden sich zu diesem Stich-
tag im Streubesitz. Nunmehr (Stand Juli 2016) befinden sich rund 90% der BUWOG-Aktien im Streubesitz.
Diese Aktien verteilen sich gréBtenteils auf nationale und internationale institutionelle Investoren sowie
Osterreichische Privatanleger.

Im Berichtszeitraum und danach wandelte sich die Aktionarsstruktur der BUWOG AG durch mehrere Trans-
aktionen des Aktionars IMMOFINANZ AG grundlegend.

Zunéchst kaufte die IMMOFINANZ AG im September 2015 eine am 4. September 2014 platzierte Umtauschan-
leihe (XS1108672988) auf bereits von ihr gehaltene Aktien der BUWOG AG zurlck. Die Anleiheglaubiger hat-
ten dabei zwei Optionen: Erhalt einer Barverglitung mit Pramie oder die Lieferung jener Anzahl an Aktien, die
laut Emissionsbedingungen zustehen, zuzlUglich einer Pramie. Das Nominale belief sich auf EUR 375,0 Mio.
bei einem Kupon von 1,5% p.a. und einem Umtauschpreis nach Zahlung der Dividende fir das Geschaftsjahr
2013/14 von EUR 16,26. Der Wandlungspreis lag damit deutlich unter dem Bérsenkurs der BUWOG-Aktie.
Laufzeitende der Umtauschanleihe war der 11. September 2019 mit einer Put-Option am 11. September 2017.
Bei vollstandiger Wandlung der Umtauschanleihe hatten zum Stichtag ca. 23,1 Mio. aktuell von der IMMO-
FINANZ AG gehaltene BUWOG-Aktien Ubertragen werden muUssen. Durch den Rickkauf der Umtauschan-
leihe erlangte die IMMOFINANZ AG wieder die freie VerflUgung Uber diese Aktien. Die IMMOFINANZ AG
platzierte hiervon bereits am 15. September 2015 rund 8,5 Mio. BUWOG-Aktien im Rahmen eines beschleu-
nigten Bookbuilding-Verfahrens am Markt. Weitere rund 1,8 Mio. BUWOG-Aktien wurden an jene Inhaber von
Umtauschanleihen abgegeben, die sich fur die Lieferung von Aktien entschieden hatten. Damit stieg der
Streubesitz an der BUWOG AG aufgrund des Rickkaufs der Umtauschanleihe der IMMOFINANZ AG und der
folgenden Platzierung von Aktien auf rund 61,3% an. Die IMMOFINANZ hielt nach Durchfihrung der Trans-
aktion noch rund 38,5 Mio. BUWOG-Aktien.

In weiterer Folge platzierte die IMMOFINANZ AG am 9. Marz 2016 rund 10 Millionen BUWOG-Aktien im Rah-
men eines beschleunigten Bookbuilding-Verfahrens am Markt. Der Verkaufspreis betrug EUR 17,10 pro Aktie,
was einem Abschlag von 8,9% auf den Boérsenschlusskurs der BUWOG-Aktie vom 9. Marz 2016 entsprach.
Die IMMOFINANZ AG generierte mit dem Verkauf der BUWOG-Aktien einen Bruttogesamterlés von rund
EUR 171 Mio. Die IMMOFINANZ AG hielt nach Durchfihrung der Transaktion am 14. Marz 2016 und damit auch
zum Stichtag rund 28,5 Mio. BUWOG-Aktien. Somit lag der Streubesitz der BUWOG AG zum Stichtag bei
rund 71,4%.

Nach dem Bilanzstichtag verkaufte die IMMOFINANZ AG von den von ihr noch gehaltenen rund 28,5 Mio.
Aktien am 9. Juni 2016 rund 18,5 Mio. Stick BUWOG-Aktien an die Sapinda Group. Der Preis von EUR 19,00 je
Aktie - das sind insgesamt rund EUR 352 Mio. - lag 3,5% Uber dem Schlusskurs der Aktie am 8. Juni 2016 an
der Wiener Borse, der EUR 18,36 betrug. Die IMMOFINANZ AG hat damit ihre Beteiligung von rund 28% auf
10% abgebaut. Die verbleibenden rund 10,0 Mio. Stiick BUWOG-Aktien sind fUr die anteilige Bedienung der
von der IMMOFINANZ ausgegebenen Wandelanleihen vorgesehen. Die Sapinda Group verauBerte ihrerseits

| |
AKTIONARSSTRUKTUR ZUM 30. APRIL 2016 AKTIONARSSTRUKTUR ZUM 20. JULI 2016
IMMOFINANZ Group
zur Bedienung von
IMMOFINANZ AG
Streubesitz IMMOFINANZ Group Streubesitz Wandelanleihen
71,4% 28,6% 90% 10%
71,3 Mio. 28,5 Mio. 89,9 Mio. 10,0 Mio.
AKTIEN AKTIEN
GESAMT: GESAMT:
99,8 Mio. 99,8 Mio.
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den kurz zuvor erworbenen Anteil am 19. Juli 2016 durch eine Platzierung am Kapitalmarkt zu einem Kurs von
EUR 20,25, was einem marktiblichen Discount in H6he von rund 7% zum Schlusskurs an der Wiener Bérse
von EUR 21,69 entsprach. Damit befinden sich nunmehr rund 90% der Aktien der BUWOG AG im Streubesitz,
was zu einer erhohten Liquiditat der Aktie an den Markten fahrt.

Die zwei Wandelanleihen der IMMOFINANZ AG (WA 2017 XS50332046043 und WA 2018 XS0592528870),
im Rahmen derer die IMMOFINANZ AG im Falle der Wandlung zur Lieferung von aktuell von ihr gehal-
tener und bereits existierender BUWOG-Aktien verpflichtet ist, weisen die folgenden Spezifika auf: Die
IMMOFINANZ AG ist hier im Falle der Wandlung zur Lieferung von BUWOG-Aktien verpflichtet, da diese
noch vor dem Spin-off der BUWOG AG von der IMMOFINANZ AG begeben wurden. Wéhrend aufgrund
des aktuellen Umtauschverhaltnisses aus einer Wandlung der WA 2017 rund 0,1 Mio. bereits existierende
und von der IMMOFINANZ AG gehaltene BUWOG-Aktien an Glaubiger zu Ubergeben waren, wirden im Fall
einer Wandlung aus der WA 2018 unter BerUcksichtigung des aktuellen Wandlungsverhaltnisses weitere ca.
7,7 Mio. BUWOG-Aktien an Glaubiger der WA 2018 wechseln. Eine Wandlung der WA 2017 (XS0332046043)
erscheint allerdings angesichts der aktuellen Aktienkurse der IMMOFINANZ AG und der BUWOG AG derzeit
als sehr unwahrscheinlich. Bei vollstandiger Wandlung der WA 2018 (XS50592528870) wilrden bereits nach
heutigem Stand insgesamt ca. 7,7 Mio. bereits existierende und aktuell von der IMMOFINANZ AG gehaltene
BUWOG-Aktien an die Glaubiger der IMMOFINANZ-Wandelanleihen Ubergehen, wodurch sich der Streu-
besitz der BUWOG-Aktie von aktuell rund 90% nochmals auf rund 98% erhdhen wirde. Zuklnftige Dividen-
denzahlungen der BUWOG kdnnen zu einer Erhéhung der Anzahl von der IMMOFINANZ AG an die Wandel-
anleihenglaubiger zu liefernden Aktien fUhren, sodass nach Wandlung bis zu 100% der BUWOG-Aktien als
Streubesitz zu klassifizieren waren. Eine Verwasserung bestehender BUWOG-Aktionare aus diesen Anleihen
droht nicht.

Die Aktienanzahl hat sich im Berichtszeitraum aufgrund der Ausibung von Optionen im Rahmen des Long-
Term-Incentive-Programms des ehemaligen Vorstandsmitglieds Dr. Ronald Roos Anfang 2016 um insgesamt
120.000 Aktien auf aktuell 99.773.479 erhdht. Entsprechend stieg das Grundkapital um TEUR 120,0, die Kapi-
talricklage um TEUR 1.440,0.

INVESTOR-RELATIONS-TATIGKEITEN

Eine intensive und transparente Kommunikation mit ihren Aktiondren, potenziellen Investoren, Analysten
und anderen Kapitalmarktteilnehmern tGber die Geschaftsentwicklung, die strategische Ausrichtung und die
Entwicklungsperspektiven der Gesellschaft nimmt bei der BUWOG AG hochste Prioritat ein. Als Mitglied des
fuhrenden européaischen Verbands bérsennotierter Immobilienunternehmen, der EPRA, ist die BUWOG deren
Standards zur Transparenz der Rechnungslegung verpflichtet und unterstreicht ihre Glaubwurdigkeit im ver-
folgten Anspruch auf Professionalitat und Exzellenz. Mit dem vorliegenden Geschéaftsbericht wird erstmals
die Erreichung des EPRA ,,Gold Standards” angestrebt.

Im Rahmen der Starkung der BUWOG AG an den Kapitalmarkten haben Vorstande und Mitarbeiter der Abtei-
lung Investor Relations & Corporate Finance im Geschéftsjahr 2015/16 insgesamt rund 220 Meetings mit
Investoren flr die Prasentation des Unternehmens erfolgreich genutzt: im Rahmen von individuellen One-
on-Ones, Kleingruppengesprachen bei Roadshows und Konferenzen sowie Investor Calls. Die BUWOG AG
war dabei unter anderem in Amsterdam, Berlin, Boston, Chicago, Den Haag, Denver, Frankfurt, Innsbruck,
London, Minchen, New York, Paris, Stegersbach, Warschau, Wien, ZUrich und ZUirs wiederholt vor Ort ver-
treten. DarUber hinaus nutzten zahlreiche Analysten und Fondsmanager das Angebot, sich in der Zentrale
der BUWOG AG in Wien sowie der Niederlassung in Berlin GUber das Unternehmen zu informieren und einen
Eindruck vom Immobilienportfolio sowie im Rahmen von Property Tours einen Uberblick tber die aktuellen
Entwicklungsprojekte und das Bestandsportfolio der BUWOG AG zu gewinnen.

Die Kommunikation mit ihren Privatanlegern ist fir die BUWOG AG ebenso von hoher Wichtigkeit. Die
Mitarbeiter und der Vorstand der BUWOG AG verdffentlichen regelmaBig aktuelle Hintergrundbeitrage
im Unternehmensblog http./blog.buwog.com. Der Internet-Newsletter, mit dem die BUWOG AG interes-
sierte Aktionare per E-Mail Uber Highlights der Unternehmensentwicklung informiert, hat mehr als 600
Abonnenten.

Laufend aktualisierte Informationen Uber die BUWOG AG und ihre Aktivitaten am Kapitalmarkt sind auch auf
der Homepage der BUWOG Group in der Rubrik ,Investor Relations” abrufbar.
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INVESTOR RELATIONS

IR-TATIGKEITEN
DIVIDENDENPOLITIK

Analysen renommierter Finanzinstitute und Research-Spezialisten bilden wichtige Informationsquellen
far Anleger und dienen dabei als Entscheidungsgrundlage, insbesondere flr institutionelle Investoren.
Die BUWOG AG steht in regelmaBigem Austausch mit diesen Experten. Folgende Hauser analysieren die
Geschaftsentwicklung der BUWOG AG und veroffentlichen Informationen tGber die BUWOG-Aktie:

|

ANALYSTENEMPFEHLUNG

Institution Datum Kursziel Empfehlung
Baader Bank 25. Juli 2016 EUR 25,00 Kauf
Bank of America Merrill Lynch 3. Marz 2016 EUR 21,50 Kauf
Barclays 3. Juni 2015 EUR 22,70 Ubergewichten
Berenberg 3. Mai 2016 EUR 22,00 Kauf
Deutsche Bank 17. Mai 2016 EUR 23,00 Kauf
Erste Bank 1. Oktober 2015 EUR 21,50 Akkumulieren
HSBC 15. Juli 2016 EUR 32,90 Kauf
Kepler Cheuvreux 21. Juni 2016 EUR 22,00 Kauf
M.M. Warburg Bank 30. Méarz 2016 EUR 21,70 Kauf
Raiffeisen Centrobank 29. Mérz 2016 EUR 20,30 Halten

Das durchschnittliche Kursziel der veréffentlichten Research Reports liegt bei EUR 23,26 und damit 7,2% Uber
dem Kurs vom 29. Juli 2016 (EUR 21,69).

DIVIDENDENPOLITIK

Der Vorstand der BUWOG AG fuhlt sich den Interessen der Aktionéare in besonderer Weise verpflichtet - dazu
zahlt auch, eine angemessene Bar-Verzinsung ihres eingesetzten Kapitals aus den generierten Mittelzuflissen
sicherzustellen. Der Vorstand plant deshalb langfristig, der Hauptversammlung der BUWOG AG die Ausschut-
tung einer Dividende in H6he von jeweils rund 60% bis 65% des Recurring FFO vorzuschlagen. Der Vorstand
strebt an, bis zur Erreichung der entsprechenden Ausschittungsqguote eine Dividende in der Hohe der im
Oktober 2014 und im Oktober 2015 gezahlten Dividende von EUR 0,69 pro Aktie zur Ausschlttung zu brin-
gen. Weiteres Dividendenwachstum soll dann in Abhangigkeit vom weiteren Wachstum des Recurring FFO
der Gesellschaft dargestellt werden. Die bisherige Dividende in H6he von EUR 0,69 je Aktie entspricht zum
Stichtag 30. April 2016 einer Rendite in Hohe von rund 3,4% des EPRA Net Asset Values der Gesellschaft
und einer Rendite in H6he von 3,2% auf den Schlusskurs am 29. Juli 2016, der EUR 21,69 betrug, bzw. 3,7%
auf den volumengewichteten Durchschnittspreis (VWAP) des Geschaftsjahres in Hohe von EUR 18,66. Damit
ist die BUWOG-Aktie eine der renditestarksten Immobilienaktien Europas und bietet ihren Aktionaren zudem
Wachstumspotenzial durch mogliche Wertsteigerungen im Portfolio und zunehmende Ertrage insbesondere
aus dem Geschaftsbereich Property Development.
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INVESTMENT STORY IM UBERBLICK

QUALITATIV HOCHWERTIGES WOHNUNGSPORTFOLIO IN OSTERREICH UND DEUTSCHLAND

- Portfolio von rund 51.100 Bestandseinheiten mit einem Fair Value von rund EUR 3,7 Mrd.

- Geografischer Fokus der Portfoliostruktur auf Deutschland und Osterreich, zwei der stabilsten
Wohnimmobilienmarkte Europas

- Uber 80% des Bestandsportfolios (nach Fair Value) in urbanen Lagen der Bundeshauptstadte
Berlin und Wien sowie weiterer Landeshaupt- und GroBstadte in Osterreich und
Nordwestdeutschland samt deren unmittelbaren Einzugsgebieten

EINZIGARTIGES GESCHAFTSMODELL INNERHALB DER PEER GROUP

- Voll integriertes Geschéaftsmodell entlang der wohnwirtschaftlichen Wertschépfungskette mit den
drei Geschaftsfeldern Asset Management (Bestandsbewirtschaftung), Property Sales (Verkauf)
und Property Development (Projektentwicklung) in das eigene Portfolio und fir den Verkauf

- Dadurch Erwirtschaftung eines hohen Recurring FFO bei gleichzeitiger Steigerung der
Portfolioqualitat durch Verdichtung und Wachstum in soziodemografisch attraktiven Markten

KONSERVATIVES FREMDFINANZIERUNGSPROFIL ALS GRUNDLAGE WEITEREN WACHSTUMS

- Geringer Loan-to-Value von nachhaltig nicht mehr als 50%

- Sehr niedrige Durchschnittsverzinsung von 2,19%

- Sehr langfristige durchschnittliche Restlaufzeit der Fremdfinanzierungen von rund 15,9 Jahren
bei einer Zinssicherung fur rund 13,4 Jahre

- Ausgepragte Diversifikation von Finanzierungspartnern

- Rund 85% der Finanzierungsverbindlichkeiten gegen Zinsanderungsrisiken abgesichert

LIQUIDE AKTIE MIT ATTRAKTIVER DIVIDENDENRENDITE

- Marktkapitalisierung von rund EUR 1,8 Mrd. per 30. April 2016 mit Bérsennotierungen
in Frankfurt, Wien und Warschau

- Rund 90% der Aktien aktuell im Streubesitz

- Geplante Dividendenausschittung von 0,69 EUR je Aktie fir das Geschaftsjahr 2015/16
entspricht einer Dividendenrendite von rund 3,7% auf den volumengewichteten Durchschnittskurs
des Berichtsjahres von EUR 18,66

- Mittelfristige Ausschlttungsquote von rund 60% bis 65% des Recurring FFO im Sinne einer
planbaren und kontinuierlichen Dividendenpolitik

- Mitglied im ATX, im FTSE EPRA/NAREIT Developed Europe und im &sterreichischen
Nachhaltigkeitsindex VONIX
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FINANZKALENDER

INVESTOR RELATIONS

INVESTMENT STORY
FINANZKALENDER

31. August 2016

1.-2. September 2016
6.-8. September 2016
13.-14. September 2016
19.-21. September 2016
20.-22. September 2016
28. September 2016

29. September 2016

4. Oktober 2016

10.-14. Oktober 2016
14. Oktober 2016

17. Oktober 2016

18. Oktober 2016

19. Oktober 2016

5.-8. Dezember 2016
21. Dezember 2016

22, Méarz 2017

KONTAKT

Verdffentlichung Ergebnisse des Geschéftsjahres 2015/16

Capital Markets Day, Berlin

EPRA Annual Conference 2016, Paris

Bank of America Merrill Lynch 2016 Global Real Estate Conference, New York
Berenberg and Goldman Sachs Fifth German Corporate Conference, Miinchen
Baader Investment Conference, Minchen

Veroffentlichung Ergebnisse Q1 GJ 2016/17

Société Générale Pan European Real Estate Conference, London
Nachweisstichtag Hauptversammlung

Erste Investor Conference, Stegersbach

Hauptversammlung der BUWOG AG, Stadthalle Wien

Ex-Dividenden-Tag

Nachweisstichtag Dividende

Dividenden-Zahltag

Berenberg European Corporate Conference, Surrey, UK

Veréffentlichung Ergebnisse H1 GJ 2016/17

Veroéffentlichung Ergebnisse 9M GJ 2016/17

Holger Liith, Bereichsleiter Corporate Finance & Investor Relations
E-Mail: holger.lueth@buwog.com
Tel.: +43187828-1203, Fax: +43187828-5203

»MIT NUNMEHR RUND 90% UNSERER AKTIEN
IM STREUBESITZ ERWEITERT SICH UNSERE
CORPORATE-FINANCE-TOOLBOX ERHEBLICH,

UND WIR SEHEN WEITEREM WACHSTUM
OPTIMISTISCH ENTGEGEN.*

Holger Liith, Bereichsleiter
Corporate Finance & Investor Relations

,Allen Mitarbeitern der

BUWOG Group danke ich far
ihre Unterstlitzung, denn ohne
ihren Einsatz flr das operative
Geschaft und eine ausgewogene
Finanzierungsstruktur ist

eine erfolgreiche Arbeit am
Kapitalmarkt und damit eine
Wertschaffung flr unsere Aktionare
unméglich. Unseren Aktionaren
und Finanzierungspartnern
danke ich fur die vertrauensvolle
Zusammenarbeit.

Die Arbeit fir und mit unseren
Aktionaren hat flr uns weiterhin
héchsten Stellenwert, und wir
werden den aktiven Austausch
mit ihnen auch im aktuellen
Geschaftsjahr weiter fortfGhren.”
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LICHTENHAIN, LUCKSTRASSE, BERLIN-LICHTENBERG

BERICHT

geman § 243b UGB

Die BUWOG Group erachtet einen guten Corporate Governance Bericht als
essenziell flr eine transparente Unternehmenskommunikation sowie fur eine
nachhaltige Unternehmensfihrung.
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BEKENNTNIS ZUM OSTERREICHISCHEN
CORPORATE GOVERNANCE KODEX

Der Vorstand und der Aufsichtsrat der BUWOG AG verpflichten sich zur Einhaltung der Regeln des Oster-
reichischen Corporate Governance Kodex (OCGK), der an der Wiener Bérse als allgemein anerkannt gilt.
Die Aktien der BUWOG AG sind seit 28. April 2014 zum Handel am Regulierten Markt der Frankfurter Wert-
papierbdrse und zum Amtlichen Handel an der Wiener Bérse sowie seit 29. April 2014 zum Main Market
(Rynek podstawowy) an der Warschauer Borse zugelassen. Da der Unternehmenssitz der Gesellschaft in
Wien ist, ist der OCGK der anzuwendende Kodex. Dieser wurde erstmals im Jahr 2002 durch den Oster-
reichischen Arbeitskreis fir Corporate Governance als Ordnungsrahmen fir die auf nachhaltige und langfris-
tige Wertschaffung ausgerichtete Leitung und Kontrolle von allen bérsennotierten dsterreichischen Aktien-
gesellschaften sowie in Osterreich eingetragenen bdrsennotierten Europaischen Aktiengesellschaften (SE)
eingefthrt. Die aktuell gultige Fassung des OCGK ist auf der Webseite des Osterreichischen Arbeitskrei-
ses fur Corporate Governance, www.corporate-governance.at, und unter www.buwog.com (Rubrik Investor
Relations) abrufbar. Die fir das Geschéftsjahr 2015/16 geltende Fassung des OCGK vom Janner 2015 umfasst
in Summe 83 Regelungen, die sich in L-, C- und R-Regeln gliedern. Die ,L-Regeln“ (Legal Requirement)
basieren auf zwingenden Rechtsvorschriften. Ein Abweichen von den sogenannten ,C-Regeln“ (Comply or
Explain) ist fur ein kodexkonformes Verhalten zu erklaren bzw. zu begrinden. Die ,R-Regeln” (Recommen-
dation) verstehen sich als Empfehlungen, eine Nichteinhaltung ist weder offenzulegen noch zu begrinden.

ABWEICHUNGEN VON C-REGELN DES OCGK

Im Geschéaftsjahr 2015/16 wurden sédmtliche L-Regeln eingehalten. Bei den C-Regeln wird die nachstehende
Abweichung wie folgt begrindet:

C-Regel 27. Diese Regel verlangt die Einhaltung verschiedener Grundsatze, u.a. soll nach dieser Regel die
Gesellschaft in Vorstandsvertrdgen vorsehen, dass sie variable Vergltungskomponenten zurlckfordern kann,
wenn sich herausstellt, dass diese auf der Grundlage offensichtlich falscher Daten ausgezahlt wurden.

Erkldrung/Begriindung der Abweichung: In den &lteren Vorstandsvertrdgen wurden dazu keine expliziten
Regelungen getroffen. Dies betrifft derzeit den Vorstandsvertrag mit DI Herwig Teufelsdorfer. Bei der
Erstellung des Vertrags von Andreas Segal und bei der Neufassung des Vorstandsvertrags von Mag. Daniel
Riedl im Zuge der Verldangerung seines Mandats wurde dieser Anforderung durch Aufnahme einer ent-
sprechenden Rulckforderungsregelung entsprochen. Generell gilt fur alle Vorstandsvertrage, dass variable
VergUtungskomponenten ausschlieBlich aufgrund objektiver und transparenter Werte aus dem geprulften
Jahresabschluss oder - im Fall sogenannter weicher Ziele - nach Beurteilung des VerglUtungsausschusses
Uber den Grad der Zielerreichung ausgezahlt werden. Abgesehen vom Fall der Bilanzfalschung und den
damit verbundenen Rechtsfolgen ist eine Manipulation der Kennziffern durch den Vorstand daher nach dem
Beurteilungssystem des Aufsichtsrats nicht méglich. Nichtsdestotrotz behalt sich die Gesellschaft vor, unbe-
rechtigt ausbezahlte variable Vergltungen zurlckzufordern.

C-Regel 38. Nach dieser Regel hat der Aufsichtsrat abhangig von der Unternehmensausrichtung und der
Unternehmenslage ein Anforderungsprofil zu definieren und in der Folge auf der Grundlage eines definierten
Besetzungsverfahrens die Vorstandsmitglieder zu bestellen. Der Aufsichtsrat hat zu berlcksichtigen, dass
kein Vorstandsmitglied rechtskraftig wegen eines Delikts verurteilt ist, das seine berufliche Zuverlassigkeit als
Vorstand infrage stellt. DarUber hinaus hat der Aufsichtsrat auf eine Nachfolgeplanung Bedacht zu nehmen.

Erkldrung/Begriindung der Abweichung: Aufgrund der kurzfristigen, aber einvernehmlichen Mandats-
niederlegung durch Dr. Ronald Roos lag es sowohl im Interesse der Gesellschaft als auch der Aktionére,
dass der Aufsichtsrat eine rasche Entscheidung zur Nachbesetzung trifft. Deshalb wurde auf die allgemein
Ubliche Vorgehensweise Uber ein Besetzungsverfahren mit Executive Search und der Auswahl sowie der
Uberpriifung potenzieller Kandidaten verzichtet, zumal Andreas Segal dem Aufsichtsrat bereits bekannt war.
Nichtsdestotrotz wurde nach vorhergehenden funktionsklaren und partnerschaftlichen Diskussionen im Ver-
gltungs- und Nominierungsausschuss sowie im Gesamtaufsichtsrat eine sorgféltige Entscheidung getroffen.
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VORSTAND

HAUPTVERSAMMLUNG

In der Hauptversammlung der BUWOG AG werden alle grundlegenden Beschllsse gefasst, dies sind ins-
besondere Beschllsse Uber die Gewinnverwendung, die Entlastung des Vorstands und des Aufsichtsrats
oder die Wahl des Abschlussprifers sowie Beschllsse Uber KapitalmaBnahmen. Zur Wahrnehmung ihrer
Aktionarsrechte stellt die BUWOG AG ihren Aktionaren einen Stimmrechtsvertreter zur VerflUgung. Darlber
hinaus kann sich der Aktionar auch durch einen Bevollmachtigten vertreten lassen. Jede Aktie gewahrt eine
Stimme. Die Einberufung der Hauptversammlung erfolgt gemaB AktG und OCGK spéatestens 28 Tage vor
einer ordentlichen und spéatestens 21 Tage vor einer auBerordentlichen Hauptversammlung. Im Geschéftsjahr
2015/16 wurden zwei Hauptversammlungen abgehalten. Um den Konzerneingangsschutz der Aktiondre zu
verbessern, wurde in der am fur den 8. Juni 2015 einberufenen auBerordentlichen Hauptversammlung unter
anderem Satzungsdnderungen wie insbesondere die Senkung der Kontrollschwelle fur Pflichtangebote auf
20% und die Erhéhung von bis dahin funf auf sechs Aufsichtsratsmitglieder (Kapitalvertreter) beschlossen
und sodann ein sechstes Aufsichtsratsmitglied gewahlt. Am 13. Oktober 2015 fand die zweite ordentliche
Hauptversammlung der BUWOG AG statt. Die relevanten Unterlagen zur Hauptversammlung werden stets
auf der Webseite des Unternehmens veréffentlicht und stehen auch nach der Hauptversammlung nebst den
Abstimmungsergebnissen zur Verfigung.

VORSTAND

Der Vorstand der BUWOG AG setzte sich zum Bilanzstichtag 30. April 2016 aus drei Vorstandsmitgliedern
zusammen. Mit der Umwandlung der Artemis GmbH in die BUWOG AG durch Beschluss der auBerordent-
lichen Generalversammlung vom 27. November 2013 wurde Mag. Daniel Riedl zum Vorstand bestellt. Laut
Beschluss des Aufsichtsrats vom 10. April 2014 wurde er fUr die Dauer von drei Jahren zum Vorstandsvor-
sitzenden bestellt. Per Umlaufbeschluss des Aufsichtsrats vom 16. November 2014 wurde die Bestellung
bis zum 30. April 2017 verlangert. In der Sitzung des Aufsichtsrats vom 28. April 2016 wurde die Bestel-
lung bis zum 28. April 2021 verlangert und der Vorstandsvertrag neu gefasst. Mit Beschluss des Aufsichts-
rats vom 17. Februar 2014 wurde Dr. Ronald Roos als Mitglied des Vorstands bestellt und in weiterer Folge
die Geschaftsordnung des Vorstands vom Aufsichtsrat festgelegt. Dr. Ronald Roos legte mit Wirkung zum
Ablauf des 9. Dezember 2015 sein Amt als Vorstandsmitglied nieder. In der Sitzung vom 22. Juni 2015 hat
der Aufsichtsrat der BUWOG AG DI Herwig Teufelsdorfer mit Wirkung zum 1. Juli 2015 fur die Dauer von drei
Jahren in den Vorstand berufen. GemaR Beschluss des Aufsichtsrats vom 9. Dezember 2015 wurde Andreas
Segal mit Wirkung ab 1. Januar 2016 fur die Dauer von vier Jahren zum Vorstandsmitglied der BUWOG AG
bestellt und zum stellvertretenden Vorsitzenden des Vorstandes ernannt. Die Verantwortungsbereiche der
Vorstande werden nachstehend angeflhrt.

MAG. DANIEL RIEDL FRICS, CEO

geb. am 7. September 1969, bestellt seit 27. November 2013 bis 28. April 2021
Vorstandsvorsitzender, verantwortlich fUr Development AT & DE, Marketing & Kommuni-
kation, Human Resources & Organisation, Recht, Interne Revision & Prozess- und Projekt-
management sowie Compliance, wobei die Bereiche Interne Revision und Compliance in
die funktionale Verantwortung des Gesamtvorstands fallen.

Mag. Daniel Riedl studierte Handelswissenschaften in Wien und ist Fellow der Royal
Institution of Chartered Surveyors. Er stand bereits in den Jahren 2004 bis 2011 an der
Spitze der BUWOG in ihrer damaligen Form. Von 2008 bis 2014 war er Vorstandsmitglied
der IMMOFINANZ AG und von Anfang 2012 bis Oktober 2013 Vorsitzender des Aufsichtsrats der BUWOG
GmbH. Mag. Daniel Riedl halt keine Aufsichtsratsmandate oder vergleichbaren Funktionen in anderen in-
oder auslandischen Gesellschaften, die nicht in den Konzernabschluss der BUWOG AG einbezogen werden.
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ANDREAS SEGAL, STELLVERTRETENDER CEO, CFO

geb. am 30. August 1969, bestellt seit 1. Januar 2016 bis 31. Dezember 2019
Stellvertretender Vorstandsvorsitzender, verantwortlich fir Rechnungswesen & Steuern,
Controlling & Risikomanagement, Corporate Finance & Investor Relations, Zentraler Ein-
kauf sowie IT.

Andreas Segal ist Absolvent des ,,Advanced Management Programs” der Harvard Business
School, verflgt Uber eine Bankausbildung und ein Vordiplom in Betriebswirtschaftslehre
und hat seine juristische Ausbildung mit dem zweiten juristischen Staatsexamen abge-
schlossen. Er war zuletzt Finanzvorstand bei der Deutsche Wohnen AG und stellver-
tretender Aufsichtsratsvorsitzender der GSW Immobilien AG. Zuvor war er als Co-Vorstandsvorsitzender und
als Finanzvorstand bei der GSW Immobilien AG tatig. Zwischen 2003 und 2006 war er Mitglied der Geschéafts-
leitung der ProMarkt Handels GmbH in Berlin und Geschaftsfihrer der Wegert Holding GmbH, einer priva-
ten Vermogensverwaltungsgesellschaft. Weitere Stationen seiner beruflichen Laufbahn waren Tatigkeiten
im internationalen Kapitalmarktgeschaft der Commerzbank und als Rechtsanwalt mit der Spezialisierung
auf Corporate Finance und Steuerrecht. Andreas Segal halt keine Aufsichtsratsmandate oder vergleich-
baren Funktionen in anderen in- oder auslandischen Gesellschaften, die nicht in den Konzernabschluss der
BUWOG AG einbezogen werden.

DI HERWIG TEUFELSDORFER MRICS, COO

geb. am 17. Marz 1969, bestellt seit 1. Juli 2015 bis 30. Juni 2018
Verantwortlich far Immobilienmanagement AT & DE, Portfolio-Management & Transakti-
onen, Qualitatssicherung & Beschwerdemanagement.

Dl Herwig Teufelsdorfer studierte Wirtschaftsingenieurwesen in Graz und blickt auf
eine lange und erfolgreiche Karriere in der Immobilienwirtschaft zurtick. Nachdem er in
einer internationalen Unternehmensberatung Restrukturierungsprojekte in der Immo-
bilienbranche geleitet hatte, wechselte er als Leiter der Unternehmens- und Portfolio-
strategie zur Frankfurter Vivico. Weitere Karrierestationen waren Managementfunktionen
bei der 6sterreichischen Bundesimmobiliengesellschaft (BIG), der Bank Austria Real Invest Gruppe und der
IVG Gruppe. Im Méarz 2014 trat er in die Geschaftsfihrung der BUWOG Bauen und Wohnen GmbH ein, im
Juni 2015 folgte seine Berufung zum Vorstandsmitglied der BUWOG AG. Herwig Teufelsdorfer halt keine
Aufsichtsratsmandate oder vergleichbaren Funktionen in anderen in- oder auslandischen Gesellschaften, die
nicht in den Konzernabschluss der BUWOG AG einbezogen werden.

DR. RONALD ROOS, CFO

geb. am 20. Janner 1968, bestellt seit 17. Februar 2014 bis 30. April 2017,
mit Wirkung zum Ablauf des 9. Dezember 2015 aus dem Vorstand zurlckgetreten.
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VORSTAND

UNABHANGIGKEIT DES VORSTANDS

Die Vorstandsmitglieder haben ihre Beschllsse frei von Eigeninteressen und Interessen bestimmender Aktio-
nare, sachkundig und unter Beachtung aller relevanten Rechtsvorschriften zu fassen. Sie missen persénliche
Interessen an Transaktionen der Gesellschaft sowie sonstige Interessenkonflikte dem Aufsichtsrat gegeniber
unverziglich offenlegen und ihre Vorstandskollegen dartber informieren. Aufsichtsratsmandate in konzern-
fremden Gesellschaften dirfen von Vorstandsmitgliedern nur mit Zustimmung des Aufsichtsrats ange-
nommen werden. Aktuell nimmt kein Vorstandsmitglied derartige Mandate wahr. Das gesetzlich geltende
Wettbewerbsverbot wurde nicht aufgehoben.

|
VERANTWORTUNGSBEREICHE DES VORSTANDS

Verantwortungsbereich Erstbestellung Ende der Funktionsperiode Weitere Organfunktionen

Mag. Daniel Riedl, FRICS - Development AT & DE 27. November 2013 28. April 2021 Keine
Vorstandsvorsitzender - Marketing &
Kommunikation
CEO - Human Resources &
Organisation
- Recht
- Interne Revision &
Prozess- und
Projektmanagement,

- Compliance
Andreas Segal, - Rechnungswesen & 1. Januar 2016 31. Dezember 2019 Keine
Stellvertretender Steuern
Vorstandsvorsitzender - Controlling &
Risikomanagement
CFO - Corporate Finance &

Investor Relations
- Zentraler Einkauf

-1T
DI Herwig Teufelsdorfer, - Immobilienmanagement 1. Juli 2015 30. Juni 2018 Keine
MRICS AT & DE

- Transaktionen &
Ccoo Portfolio-Management

- Qualitatssicherung &
Beschwerdemanagement
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AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat der BUWOG AG Uberwacht die Geschéaftsfiihrung des Vorstands und unterstitzt ihn bei
der Leitung des Unternehmens, insbesondere bei Entscheidungen von grundlegender Bedeutung. Der Auf-
sichtsrat bestand mit Beschluss der auBerordentlichen Hauptversammlung der BUWOG AG vom 15. Mai 2014
zunachst aus den flunf Mitgliedern Mag. Vitus Eckert, Dr. Eduard Zehetner, Mag. Klaus Hlbner, Prof. Dr. Volker
Riebel und Dr. Jutta A. Dénges. In der folgenden konstituierenden Aufsichtsratssitzung wurde Mag. Vitus
Eckert zum Vorsitzenden des Aufsichtsrats und Dr. Eduard Zehetner zum stellvertretenden Vorsitzenden des
Aufsichtsrats gewahlt. Dr. Zehetner ist mit Wirkung zum 30. April 2015 als stellvertretender Vorsitzender des
Aufsichtsrats aus dem Aufsichtsrat zurlickgetreten. Ihm folgte mit Wirkung zum 1. Mai 2015 Dr. Oliver Schumy
in den Aufsichtsrat nach, welcher als stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats gewahlt wurde.

Am 2. Juni 2014 wurden drei Betriebsratsmitglieder, Elisabeth Manninger (durch den Arbeiterbetriebsrat),
Markus Sperber und Raphael Lygnos (durch den Angestelltenbetriebsrat), in den Aufsichtsrat entsandt. Die
Entsendung wurde dem Aufsichtsratsvorsitzenden am 12. Juni 2014 zur Kenntnis gebracht und von diesem
bestatigt.

In der auBerordentlichen Hauptversammlung der BUWOG AG vom 8. Juni 2015 wurde die Erhéhung der
Anzahl der Aufsichtsratsmitglieder (Kapitalvertreter) von finf auf sechs Mitglieder beschlossen. Als sechstes
Mitglied wurde der Hauptversammlung Stavros Efremidis zur Wahl in den Aufsichtsrat vorgeschlagen. Mit
Beschluss dieser Hauptversammlung wurde er in den Aufsichtsrat gewahlt.

Im Berichtsjahr haben funf Aufsichtsratssitzungen, drei Sitzungen des Prifungsausschusses, funf des Per-

sonal- und Nominierungsausschusses und zwei des Strategieausschusses stattgefunden. In der Sitzung am
28. April 2016 hat der Aufsichtsrat den Fragebogen und das Ergebnis seiner Selbstevaluierung diskutiert.
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|
VERANTWORTUNGSBEREICHE DES AUFSICHTSRATS
Ende der Weitere Mandate/Funktionen
Verantwortungsbereich Erstbestellung Funktionsperiode in in- und auslandischen Firmen
Mag. Vitus Eckert - Aufsichtsratsvorsitzender 27. November 2013 Ordentliche HV 2019 - Aufsichtsratsvorsitzender
- Vorsitzender des der STANDARD Medien AG
Prufungs-, Strategie- und - Aufsichtsratsvorsitzender
Personalausschusses der Vitalis Food GmbH
- Unabhéangig geman - Aufsichtsratsvorsitzender
C-Regel 53 und 54 OCGK der Ankerbrot AG

- Aufsichtsratsvorsitzender
der ,Anker Snack & Coffee”
Gastronomiebetriebs GmbH
- Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender
der Adolf Darbo AG
- Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender
der S. Spitz GmbH
- Mitglied des Aufsichtsrats
der St. Ambrosius AG
- Vorstandsmitglied der
Bronner Familien-Privatstiftung
- Vorstandsmitglied der
Darbo Familien-Privatstiftung
- Vorstandsmitglied der
Simacek Privatstiftung
- Vorstandsmitglied der
NAOMI Privatstiftung

Dr. Oliver Schumy - Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender 1. Mai 2015 Ordentliche HV 2019 - Vorstandsvorsitzender der
- stellv. Vorsitzender des IMMOFINANZ AG
Prufungs- und Strategie-
und Personalausschusses
- Unabhangig geman
C-Regel 53 OCGK

Mag. Klaus Hiibner - Mitglied des Aufsichtsrats 7. Méarz 2014 Ordentliche HV 2019 - Mitglied des Aufsichtsrats bei
- Mitglied des Prufungs- der WT-Akademie GmbH
und Personalausschusses - Prasident der Kammer der
- Finanzexperte Wirtschaftstreuhander (KWT)

- Unabhéangig geméB“
C-Regel 53 und 54 OCGK

Prof. Dr. Volker Riebel - Mitglied des Aufsichtsrats 15. Mai 2014 Ordentliche HV 2019 - Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender
- Mitglied des der ARBIREO Capital AG
Strategieausschusses - Geschéaftsfuhrer und Mitgesell-
- Unabhangig geman schafter der Carpe Diem GmbH
C-Regel 53 und 54 OCGK
Dr. Jutta Dénges - Mitglied des Aufsichtsrats 15. Mai 2014 Ordentliche HV 2019 - Vorsitzende des
- Unabhangig geman Leitungsausschusses der
C-Regel 53 und 54 OCGK Bundesanstalt fur
Finanzmarktstabilisierung
(FMSA)

- Mitglied des Verwaltungsrats bei
der FMS Wertmanagement AR

Stavros Efremidis - Mitglied des Aufsichtsrats 8. Juni 2015 Ordentliche HV 2019 - Vorstandsvorsitzender der
- Unabhéangig geman WCM Beteiligungs- und
C-Regel 53 und 54 OCGK Grundbesitz-AG

- Geschéaftsfuhrer der
Invivo Capital GmbH

Elisabeth Manninger - Mitglied des Aufsichtsrats 2. Juni 2014 keine
- Mitglied des Prufungs- Entsandt vom
und Strategieausschusses Arbeiterbetriebsrat
Markus Sperber - Mitglied des Aufsichtsrats 2. Juni 2014 keine
- Mitglied des Prufungs- Entsandt vom
und Strategieausschusses Angestelltenbetriebsrat
Raphael Lygnos - Mitglied des Aufsichtsrats 2. Juni 2014 keine

Entsandt vom
Angestelltenbetriebsrat
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MAG. VITUS ECKERT

geb. am 14. Juli 1969, Aufsichtsratsvorsitzender, bestellt vom 27. November 2013 bis
7. Méarz 2014 und erneut vom 7. Marz 2014 bis 15. Mai 2014, danach erneut bestellt seit
15. Mai 2014 bis zur Hauptversammlung, die Uber das Gesché&ftsjahr 2018/19 beschlieBen
wird.

Weitere Aufsichtsratsfunktionen: Vorsitzender des Aufsichtsrats der STANDARD Medien
AG, Wien, des Aufsichtsrats der Vitalis Food GmbH, Linz, des Aufsichtsrats der Anker-
brot AG, Wien, des Aufsichtsrats der ,,Anker Snack & Coffee” Gastronomiebetriebs GmbH,
Wien, Stv. Vorsitzender des Aufsichtsrats der Adolf Darbo AG, Stans, und des Aufsichts-
rats der S. Spitz GmbH, Attnang, Mitglied des Aufsichtsrats der St. Ambrosius AG, Stans,
Vorstandsfunktionen: Vorstandsmitglied der Bronner Familien-Privatstiftung, Wien, der Darbo Familien-
Privatstiftung, Stans, der Simacek Privatstiftung, Wien und der NAOMI Privatstiftung, Oberwaltersdorf.

Mag. Vitus Eckert ist Rechtsanwalt und Partner der Eckert Fries Prokopp Rechtsanwalte GmbH, Baden.

DR. OLIVER SCHUMY

geb. am 4. April 1971, bestellt als stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats mit
Wirkung zum 1. Mai 2015 bis zur Hauptversammlung, die Uber das Geschéaftsjahr 2018/19
beschlieBen wird.

Vorstandsfunktionen: Vorstandsvorsitzender der IMMOFINANZ AG

MAG. KLAUS HUBNER

geb. am 9. November 1952, bestellt von 7. Marz 2014 bis 15. Mai 2014, seit 15. Mai 2014 bis
v zur Hauptversammlung, die Uber das Geschaftsjahr 2018/19 beschlieBen wird.
Weitere Aufsichtsratsfunktionen: Mitglied des Aufsichtsrats bei der WT-Akademie GmbH
Weitere Mandate: Prasident der Kammer der Wirtschaftstreuhander (KWT)

PROF. DR. VOLKER RIEBEL

geb. am 15. Oktober 1955, bestellt seit 15. Mai 2014 bis zur Hauptversammlung, die Uber
das Geschéaftsjahr 2018/19 beschlieBen wird.

Weitere Aufsichtsratsfunktionen: Stv. Vorsitzender des Aufsichtsrats der ARBIREO Capital
GmbH in Frankfurt am Main

Weitere Mandate: GeschéaftsfUhrer und Mitgesellschafter der Carpe Diem GmbH, DUren
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DR. JUTTA DONGES

geb. am 9. Mai 1973, bestellt seit 15. Mai 2014 bis zur Hauptversammlung, die Uber das
Geschaftsjahr 2018/19 beschlieBen wird.

Dr. Jutta Dénges ist Vorsitzende des Leitungsausschusses der Bundesanstalt flr Finanz-
marktstabilisierung (FMSA) und Mitglied des Verwaltungsrats bei der FMS Wertmanage-
ment A6R

STAVROS EFREMIDIS

geb. am 27. September 1968, bestellt seit 8. Juni 2015 bis zur Hauptversammlung, die Uber
das Geschéaftsjahr 2018/19 beschlieBen wird.

Vorstandsfunktionen: Vorstandsvorsitzender der WCM Beteiligungs- und Grundbesitz-AG
in Frankfurt

Weitere Mandate: GeschéaftsfUhrer der Invivo Capital GmbH in Berlin

ELISABETH MANNINGER

geb. am 11. Februar 1962,
am 2. Juni 2014 vom Arbeiterbetriebsrat in den Aufsichtsrat entsandt

MARKUS SPERBER

geb. am 1. Juli 1985,
am 2. Juni 2014 vom Angestelltenbetriebsrat in den Aufsichtsrat entsandt

RAPHAEL LYGNOS

geb. am 31. Juli 1980,
am 2. Juni 2014 vom Angestelltenbetriebsrat in den Aufsichtsrat entsandt
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AUSSCHUSSE DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat drei Ausschisse eingerichtet:

PRUFUNGSAUSSCHUSS

- Mag. Vitus Eckert, Vorsitzender

- Dr. Oliver Schumy, stellvertretender Vorsitzender
- Mag. Klaus HUbner

- Elisabeth Manninger

- Markus Sperber

Der Prufungsausschuss befasst sich mit Fragen der Rechnungslegung. Er ist fur die Priafung und Vor-
bereitung der Feststellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts, die Prifung des Konzernabschlus-
ses und des Konzernlageberichts, des Vorschlags fur die Gewinnverteilung und des Corporate-Governance-
Berichts zustandig. Weitere Aufgaben sind die Uberwachung der Rechnungslegung, der Wirksamkeit des
Internen Kontrollsystems, der Abschlussprifung sowie die Priifung und Uberwachung der Unabhangigkeit
des Abschlussprifers. Im Geschéaftsjahr 2015/16, das mit 30. April 2016 endete, tagte der Prifungsausschuss
dreimal. Zunachst am 27. August 2015 mit dem Schwerpunkt der Prifung des Jahresabschlusses und der
Gewinnverwendung 2014/15. In der ndchsten Sitzung am 13. Oktober 2015 stand der Tatigkeitsbericht der
Internen Revision auf der Tagesordnung. Die dritte Sitzung fand am 28. April 2016 statt. Auf der Tagesord-
nung standen die Prifungsplanung fir das Geschéaftsjahr 2015/16, der Tatigkeitsbericht der Internen Revision
sowie die Revisionsplanung fur das Geschaftsjahr 2016/17.

Den gesetzlichen Vorgaben sowie dem OCGK entsprechend gehért dem Prifungsausschuss mindestens
ein Finanzexperte, namentlich Mag. Klaus HUbner, an. Zudem wurden zwei Betriebsratsmitglieder in den

Prifungsausschuss entsandt.

STRATEGIEAUSSCHUSS

- Mag. Vitus Eckert, Vorsitzender

Dr. Oliver Schumy, stellvertretender Vorsitzender
- Prof. Dr. Volker Riebel

- Elisabeth Manninger

- Markus Sperber

Der Strategieausschuss ist fir die kontinuierliche Uberprifung der Konzernstrategie und die diesbeziigliche
Beratung des Vorstands zustandig. Er berlcksichtigt die strategischen Entwicklungsmoglichkeiten mit dem
Ziel der langfristigen Verbesserung der Wettbewerbsposition der BUWOG Group und der nachhaltigen
Wertschoépfung fur die Aktionédre. Er verfolgt daher das relevante Marktgeschehen, evaluiert die Méglich-
keiten der zuklnftigen Entwicklung und Uberwacht den Wachstumskurs der BUWOG Group hinsichtlich
der Entscheidungen von Investitionen, Devestitionen und UmstrukturierungsmaBBnahmen. Im Geschaéaftsjahr
2015/16 tagte der Strategieausschuss zweimal. In der ersten Sitzung am 3. September 2015 wurde die strate-
gische Positionierung der BUWOG Group besprochen. Die zweite Sitzung fand am 27. April 2016 statt. Tages-
ordnungspunkte waren neben der Prasentation und Diskussion der aktuellen Strategie der BUWOG Group
auch die Erdrterung von Liquiditatsplanung und Finanzierungsoptionen.

PERSONAL- UND NOMINIERUNGSAUSSCHUSS

- Mag. Vitus Eckert, Vorsitzender
- Dr. Oliver Schumy, stellvertretender Vorsitzender
- Mag. Klaus Hibner

Der Personal- und Nominierungsausschuss unterbreitet dem Gesamtaufsichtsrat Vorschlage zur Besetzung
frei werdender Mandate in Vorstand und Aufsichtsrat und befasst sich mit Fragen der Nachfolgeplanung. Er
beschaftigt sich des Weiteren mit der Vergltung der Vorstandsmitglieder und der Ausgestaltung ihrer Anstel-
lungsvertrédge. Im Geschéftsjahr 2015/16 entschied der Personal- und Nominierungsausschuss funfmal im
Rahmen von Umlaufbeschlissen mit vorangegangenen Telefonkonferenzen. Mit Beschluss vom 16. Juni 2015
wurde der Vorschlag an den Aufsichtsrat zur Bestellung von Herwig Teufelsdorfer in den Vorstand beschlos-
sen. Mit Beschlussfassung vom 29. Juli 2015 wurde der zielerreichungsabhangige jahrliche variable Bonus
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(STI) des Vorstands fur das Geschéaftsjahr 2015/16 festgelegt. Am 19. August 2015 haben die Ausschussmit-
glieder Uber die Erreichung der Ziele des Vorstands in Bezug auf den STI fUr das abgelaufene Geschéaftsjahr
entschieden. Am 30. November 2015 wurde der Vorschlag an den Aufsichtsrat, Andreas Segal als stellver-
tretenden Vorstandsvorsitzenden und Finanzvorstand zu bestellen, und am 27. April 2016 der Vorschlag zur
Verlangerung des Vorstandsmandats von Mag. Daniel Riedl als Vorstandsvorsitzender beschlossen.

|
AUFSICHTSRATSAUSSCHUSSE

Prufungsausschuss Strategieausschuss Personal- und Nominierungsausschuss
Mag. Vitus Eckert, Vorsitzender Mag. Vitus Eckert, Vorsitzender Mag. Vitus Eckert, Vorsitzender

Dr. Oliver Schumy, stellv. Vorsitzender Dr. Oliver Schumy, stellv. Vorsitzender Dr. Oliver Schumy, stellv. Vorsitzender
Mag. Klaus Hubner Prof. Dr. Volker Riebel Mag. Klaus Hubner

Elisabeth Manninger Elisabeth Manninger

Markus Sperber Markus Sperber

UNABHANGIGKEIT DES AUFSICHTSRATS

Die Aufsichtsratsmitglieder sind dem Unternehmensinteresse verpflichtet und haben allfallige Interessenkon-
flikte unverziglich offenzulegen. Sie nehmen keine Organfunktionen in anderen Gesellschaften wahr, die zur
BUWOG AG in Wettbewerb stehen.

Der Aufsichtsratsvorsitzende, Mag. Vitus Eckert, ist Partner der Rechtsanwaltskanzlei Eckert Fries Prokopp
Rechtsanwalte GmbH, Baden bei Wien. Die Rechtsanwaltskanzlei hat fir Rechtsberatung von Gesellschaften
der BUWOG Group im Geschéftsjahr 2015/16 in Summe EUR 34.129,55 verrechnet. Die mit der Kanzlei verein-
barten Honorarkonditionen, insbesondere Stundensatze, sind marktublich.

Im Berichtsjahr erwarb ein naher Angehériger eines Aufsichtsratsmitglieds eine Eigentumswohnung der
BUWOG Group zu einem marktUblichen Preis.

Abgesehen davon bestehen keine Vertrage im Sinne der L-Regel 48 zwischen Mitgliedern des Aufsichtsrats
und der BUWOG AG oder ihrer Tochterunternehmen, an denen ein Aufsichtsratsmitglied ein erhebliches wirt-
schaftliches Interesse hat. Die Aufsichtsratsmitglieder haben die C-Regel 53 des OCGK und die im Anhang 1
des OCGK angefiihrten Leitlinien als Kriterien fir ihre Unabhangigkeit definiert. Alle Mitglieder haben sich
nach diesen Kriterien als unabhangig erklart. Funf Mitglieder des Aufsichtsrats, Mag. Vitus Eckert (Aufsichts-
ratsvorsitzender), Mag. Klaus Hubner, Prof. Dr. Volker Riebel, Dr. Jutta A. Dénges und Stavros Efremidis,
erfullen die zusatzlichen Unabhangigkeitskriterien gemaB C-Regel 54 OCGK und vertreten im Sinne dieser
C-Regel 54 OCGK weder einen Aktiondr mit einer Beteiligung von mehr als 10% noch dessen Interessen.
Ergénzend wird festgehalten, dass Mag. Vitus Eckert mit den Stimmen der IMMOFINANZ AG in den Auf-
sichtsrat gewahlt wurde.

LEITLINIEN FUR DIE UNABHANGIGKEIT DES AUFSICHTSRATS

GemaR C-Regel 53 des OCGK ist ein Aufsichtsratsmitglied als unabhangig anzusehen, wenn es in keiner
geschéaftlichen oder persdnlichen Beziehung zu der Gesellschaft oder deren Vorstand steht, die einen mate-
riellen Interessenkonflikt begrindet und daher geeignet ist, das Verhalten des Mitglieds zu beeinflussen. Der
Aufsichtsrat der BUWOG AG hat die folgenden, im Anhang 1 zum OCGK enthaltenen Leitlinien als Kriterien
fur die Beurteilung der Unabhangigkeit seiner Mitglieder festgelegt:

- Das Aufsichtsratsmitglied war in den vergangenen fUnf Jahren nicht Mitglied des Vorstands oder
leitender Angestellter der Gesellschaft oder eines Tochterunternehmens der Gesellschaft.

- Das Aufsichtsratsmitglied unterhélt zu der Gesellschaft oder einem Tochterunternehmen der
Gesellschaft kein Geschéaftsverhaltnis in einem flr das Aufsichtsratsmitglied bedeutenden Umfang
oder hat im letzten Jahr ein solches unterhalten. Dies gilt auch fur Geschaftsverhaltnisse mit
Unternehmen, an denen das Aufsichtsratsmitglied ein erhebliches wirtschaftliches Interesse hat,
jedoch nicht fur die Wahrnehmung von Organfunktionen im Konzern. Die Genehmigung einzelner
Geschafte durch den Aufsichtsrat gemaf L-Regel 48 fUhrt nicht automatisch zur Qualifikation
als nicht unabhangig.

- Das Aufsichtsratsmitglied war in den letzten drei Jahren nicht Abschlussprifer der Gesellschaft oder
Beteiligter oder Angestellter der prifenden Prifungsgesellschaft.
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- Das Aufsichtsratsmitglied ist nicht Vorstandsmitglied in einer anderen Gesellschaft, in der ein
Vorstandsmitglied der Gesellschaft Aufsichtsrat ist.

- Das Aufsichtsratsmitglied gehért nicht langer als 15 Jahre dem Aufsichtsrat an. Dies gilt nicht far
Aufsichtsratsmitglieder, die Anteilseigner mit einer unternehmerischen Beteiligung sind oder die
Interessen eines solchen Anteilseigners vertreten.

- Das Aufsichtsratsmitglied ist kein enger Familienangehoériger (direkter Nachkomme, Ehegatte,
Lebensgefahrte, Elternteil, Onkel, Tante, Geschwister, Nichte, Neffe) eines Vorstandsmitglieds oder von
Personen, die sich in einer in den vorstehenden Punkten beschriebenen Position befinden.

ENTHERRSCHUNGSVERTRAG ZWISCHEN
IMMOFINANZ AG UND BUWOG AG

Die von der IMMOFINANZ AG und verbundenen Unternehmen gehaltenen Aktien der BUWOG AG, zum Stich-
tag 28,57%, unterliegen vertraglichen Stimmrechtsbeschrankungen gemaR dem zwischen den Gesellschaf-
ten geschlossenen Entherrschungsvertrag. Bezlglich des Inhalts dieses Vertrags wird auf die Ausfihrungen
im Lagebericht im Kapitel Angaben zum Kapital verwiesen. Zudem ist der Vertrag auch im Internet unter
www.buwog.com in der Rubrik ,Investor Relations” abrufbar. In den Hauptversammlungen der BUWOG AG
hat IMMOFINANZ AG lediglich bei der Aufsichtsratswahl von Mag. Vitus Eckert und Dr. Oliver Schumy ihr
Stimmrecht aus den BUWOG-Aktien ausgelbt. Die Wahl der Ubrigen vier Mitglieder erfolgte ohne die Stim-
men der IMMOFINANZ AG.

ZUSAMMENWIRKEN VON
VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Der Vorstand und der Aufsichtsrat arbeiten bei der Erfullung ihrer Pflichten zum Wohle der Gesellschaft eng
zusammen. Sie unterstltzen sich gegenseitig nach Kraften und unter Berlcksichtigung der Grundsatze guter
Unternehmensfihrung. Der Vorstand bereitet die Unterlagen fUr die Sitzungen und Beschlussfassungen des
Aufsichtsrats vor und stellt sie ihm rechtzeitig zur Verflgung. Er pflegt die offene Diskussion mit dem Auf-
sichtsrat, stimmt mit ihm die strategische Ausrichtung des Unternehmens ab und erértert den Stand der
strategischen Umsetzung. Bei wichtigen Anlassen, die insbesondere flr die Rentabilitat oder Liquiditat von
erheblicher Bedeutung sind, informiert der Vorstand den Aufsichtsrat unverziglich.

VERGUTUNG DES VORSTANDS

Die Vergltung der Vorstandsmitglieder enthalt einen fixen Anteil und einen zielerreichungsabhangigen, jéahr-
lichen, variablen Bonus (STI) entsprechend einer im Vorhinein zu treffenden Zielvereinbarung, wobei qualita-
tive und quantitative Zielkategorien mit entsprechenden Zielwerten zu definieren sind, sowie die Einrdumung
von Optionen flr den Vorstandsvorsitzenden zum Erwerb von BUWOG-Aktien in Form eines Long-Term-
Incentive-Programms (LTIP).

FIXER VERGUTUNGSBESTANDTEIL

Den Mitgliedern des Vorstands wird als Fixbezug ein Bruttojahresgehalt, zahlbar in 14 gleichen Teilbetragen zu
den Ublichen Gehaltsterminen im Jahr, ausgezahlt. Neben den Fixbezligen erhalten alle Vorstandsmitglieder
Sachbezlge in Form eines Dienstwagens, Andreas Segal erhalt zusatzlich eine Dienstwohnung. Fir alle Vor-
standsmitglieder wird zudem eine beitragsorientierte Betriebspension in Hohe von 10% p.a. ihrer Fixbezlge
als Entgeltbestandteil entrichtet. Details dazu finden sich im Anhang zum Konzernabschluss. Fir die Organe
der BUWOG AG wurde eine Manager-Vermogensschaden-Haftpflichtversicherung (D&O-Versicherung) mit
einem Deckungsumfang von EUR 25 Mio. abgeschlossen, die keinen Selbstbehalt flir die betroffenen Mana-
ger vorsieht. Weiters wurde eine Vertrauensschaden-Versicherung mit einer Versicherungssumme in Héhe
von EUR 15 Mio. und einem Selbstbehalt in H6he von EUR 500.000 je Schadensfall abgeschlossen. Die zwei
Versicherungen bauen aufeinander auf und erganzen einander zu einer kombinierten Deckung.
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ZIELERREICHUNGSABHANGIGER JAHRLICHER VARIABLER BONUS (STI)

Der STI liegt je nach Vorstandsmitglied zwischen 37,5% und 100% der Fixbezlige und wird nach folgenden
MaBgaben ermittelt: Es wird jahrlich im Vorhinein eine Zielvereinbarung mit dem Personal- und Vergltungs-
ausschuss des Aufsichtsrats getroffen, wobei qualitative und quantitative Zielkategorien mit entsprechenden
Zielwerten zu vereinbaren sind. Darunter fallen der Recurring FFO pro Aktie und das Ergebnis vor Steuern
pro Aktie mit einer relativen Gewichtung von jeweils 40% sowie andere individuelle Ziele mit 20% des STI.
Der zielerreichungsabhangige Bonus wird im Ausmaf von 80% in der Form akontiert, dass je 1/14 mit dem
laufenden Gehalt ausgezahlt wird. Die endgUlltige H6he des STI wird nach erfolgter Feststellung des Jahres-
abschlusses durch den Aufsichtsrat oder den VerglUtungsausschuss betragsmaBig festgesetzt, spatestens
vier Wochen nach Vorliegen des testierten Jahresabschlusses schriftlich bekannt gegeben und abzlglich des
Akontos mit der nadchsten Gehaltsabrechnung ausgezahlt. Ein etwaig ausgezahlter Uberschuss hat das Vor-
standsmitglied in der Form zurlckzuzahlen, dass die Akonti fir das nachfolgende Geschéftsjahr gleichméaBig
gekilrzt werden. Die vom Aufsichtsrat gewahrte variable VergUtung darf gemal § 77 AktG den JahresUber-
schuss der Gesellschaft nicht Uberschreiten. Der Aufsichtsrat kann den Vorstandsmitgliedern zudem eine
Sonderpramie fur auBergewdhnliche Leistungen in einem Geschaftsjahr gewahren. In allen Vorstandsvertra-
gen wurden ,,Change of Control“-Klauseln definiert, die diesbezligliche Anspriiche im Falle einer vorzeitigen
Beendigung regeln. Je nach Restlaufzeit des Vorstandsmandats bleiben die Anspriche der Vorstandsmit-
glieder aus den Vorstandsvertragen fir ein bis maximal zwei Jahre aufrecht. Im Geschéaftsjahr 2014/15 wurde
das Ziel Recurring FFO mit 130% deutlich Ubererreicht, das Ziel Ergebnis vor Steuern nach Korrektur um
die Effekte aus der Rickzahlung der Wandelanleihe mit 78% untererreicht. Die individuellen Ziele - hier vor
allem die Integration der DGAG und die Positionierung der BUWOG am Kapitalmarkt - wurden zu 100%
von Mag. Daniel Riedl und Dr. Ronald Roos erflllt. Daher betragt die Gesamterreichung 100%, und der STI
ist unter Abzug der Akonti vollstandig zur Auszahlung zu bringen. Beginnend mit dem 1. Juli 2015 wurde
DI Herwig Teufelsdorfer bis zum 30. Juni 2018 als COO in den Vorstand der BUWOG AG bestellt. Er wird im
Rahmen seines Vorstandsmandats einen fixen annualisierten Jahresbezug in H6he von TEUR 250,0 sowie
einen variablen Bezug in der Spannweite von EUR 0,0 bis TEUR 250,0 erhalten. Des Weiteren wurde Andreas
Segal mit Wirkung zum 1. Januar 2016 bis zum 31. Dezember 2019 als stellvertretender Vorstandsvorsitzender
und CFO in den Vorstand der BUWOG AG bestellt. Er wird im Rahmen seines Vorstandsmandats einen fixen
annualisierten Jahresbezug in H6he von TEUR 450,0 sowie einen variablen Bezug in der Spannweite von
EUR 0,0 bis TEUR 250,0 erhalten.

|
VORSTANDSBEZUGE

Mag. Daniel RiedI Andreas Segal®

2015/16 2015/16 2015/16 2015/16
in TEUR (Min.) (Max.) 2014/15 (Min.) (Max.)
Fixbezug 720,0 720,0 720,0 150,0 150,0
Sachbezug 9,6 9,6 8,6 7,2 7,2
Beitrage an Pensionskassen 72,0 72,0 72,0 12,9 12,9
Summe Fixbeziige 801,6 801,6 800,6 170,1 170,1
Short-Term Incentive 0,0 270,2 270,0 0,0 83,3
Summe variable Beziige 0,0 270,2 270,0 0,0 83,3
Abfertigungszahlungen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Gesamtbeziige 801,6 1.071,8 1.070,6 170,1 253,4

DI Herwig Teufelsdorfer? Dr. Ronald Roos?®
2015/16 2015/16 2015/16 2015/16

in TEUR (Min.) (Max.) (Min.) (Max.) 2014/15
Fixbezug 208,3 208,3 178,6 178,6 250,0
Sachbezug 8,2 8,2 19,3 19,3 28,6
Beitrége an Pensionskassen 19,6 19,6 0,0 0,0 0,0
Summe Fixbeziige 236,1 236,1 197,9 197,9 278,6
Short-Term Incentive 0,0 208,3 0,0 166,7 250,0
Summe variable Beziige 0,0 208,3 0,0 166,7 250,0
Abfertigungszahlungen 0,0 0,0 673,5 673,5 0,0
Gesamtbeziige 236,1 4444 871,4 1.038,1 528,6

1) Vorstandsmitglied seit 1. Janner 2016
2) Vorstandsmitglied seit 1. Juli 2015
3) Vorstandsmitglied bis 9. Dezember 2015
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LONG-TERM-INCENTIVE-PROGRAMM (LTIP)

Zusatzlich zum STI wurde fUr die Vorstandsmitglieder Mag. Daniel Riedl und Dr. Ronald Roos in der ordent-
lichen Hauptversammlung am 14. Oktober 2014 eine bedingte Kapitalernéhung zur Einrdumung von Akti-
enoptionen im Rahmen eines Long-Term-Incentive-Programms 2014 (LTIP 2014) vorgestellt und beschlossen.
Durch die Einrdumung von Optionen zum Erwerb von BUWOG-Aktien an das Vorstandsmitglied im Rahmen
dieses LTIP soll ein Teil der variablen Vergltung des Vorstandsmitglieds direkt mit der Kursentwicklung der
BUWOG-Aktien verknlpft werden, die Motivation und Identifikation des Vorstandsmitglieds und seine Bin-
dung an die BUWOG-Gruppe damit gestarkt und eine Angleichung der Interessen des Vorstandsmitglieds an
die Interessen der Aktionare der BUWOG AG erreicht werden.

Die BUWOG AG raumte daher den beiden Vorstandsmitgliedern Mag. Daniel Riedl und Dr. Ronald Roos
insgesamt 720.000 Stluck Optionen zum Erwerb von BUWOG-Aktien zum Auslbungspreis von jeweils
EUR 13,00 ein. Der AusUbungspreis entspricht dem Kurs der Erstnotiz der BUWOG-Aktie am 28. April 2014
an der Frankfurter Wertpapierbérse. Die eingerdumten Aktienoptionen werden jeweils in Basis-Optionen und
drei Tranchen an Bonus-Optionen aufgegliedert. Die Auslbbarkeit hangt vom Erreichen der Erfolgsziele im
jeweiligen Geschaftsjahr bezogen auf den jeweiligen Bérsenkurs im Verhaltnis zum EPRA NAV pro Aktie ab
und honoriert die Arbeit des Vorstandes zum Abbau des bei Bérsenstart implizierten Abschlags zum Buch-
wert. Damit ist sichergestellt, dass eine Interessengleichheit zwischen Aktionédren und Vorstandsmitgliedern
durch das LTIP 2014 hergestellt wird. Das LTIP 2014 sieht ein Eigeninvestment des teilnehmenden Vorstands-
mitglieds in BUWOG-Aktien von 50% eines Bruttojahresfixgehalts vor. Das Eigeninvestment ist GUber einen
Zeitraum von drei Geschéaftsjahren beginnend mit dem Geschéftsjahr 2014/15 aufzubauen. Die Gesellschaft
ist berechtigt, die bei Optionsaustbung zu Ubertragenden BUWOG-Aktien entweder aus bedingtem Kapital,
einem genehmigten Kapital oder aus eigenen Aktien der Gesellschaft zu liefern.

Die Optionen kénnen grundsatzlich erst nach Ablauf einer Wartefrist von vier Geschaftsjahren, erstmals
im funften Geschéaftsjahr 2018/19 nach Beginn des Programms ausgelbt werden. In bestimmten Fallen der
vorzeitigen Beendigung des Vorstandsmandats ist eine Austbung auch vor diesem Zeitraum maoglich. Unter
anderem sind die Basis-Optionen und Bonus-Optionen, deren Erfolgsziel erflllt wurde, bei Beendigung des
Vorstandsvertrags infolge eines ,,Change of Control“ zulédssig. Von dem Recht zur Optionsausibung bei vor-
zeitiger Beendigung des Vorstandsmandats hat Dr. Ronald Roos Gebrauch gemacht. Die Vorstandstatigkeit
von Dr. Ronald Roos wurde im Einvernehmen mit der Gesellschaft im Dezember 2015 vorzeitig beendet. Zu
diesem Zeitpunkt waren die Bedingungen zur AuslUbung der Basis-Option zum Bezug von 50.000 Stuck
BUWOG-Aktien sowie die Erfolgsziele der Bonus-Optionen Tranche 1 zum Bezug von 50.000 Stlck
BUWOG-Aktien und Tranche 2 zum Bezug von 60.000 Stick BUWOG-Aktien bereits erflllt. Im Zeitraum
vom 26. Janner 2016 bis 15. Februar 2016 hat Dr. Ronald Roos gemafR den Bedingungen des LTIP 2014
samtliche ausUbbaren Optionsrechte zum Bezug von insgesamt 160.000 Stick BUWOG-Aktien ausgeulbt.
Die auszugebenden BUWOG-Aktien wurden aus bedingtem Kapital gemaBR & 159 Abs. 2 Z 3 AktG geliefert.
Die Erfolgsziele zur Ausibung der Bonus-Tranche 3 zum Bezug von 80.000 Stick BUWOG-Aktien durch
Dr. Ronald Roos waren zum Zeitpunkt seines Ausscheidens noch nicht erfillt und kédnnen von ihm auch nicht
mehr erflllt werden. Insgesamt kdnnen daher auf Basis des LTIP 2014 noch Optionsrechte zum Bezug von
480.000 Stuck BUWOG-Aktien von Mag. Daniel Riedl ausgelbt werden.

Eine zusatzliche Haltefrist fur die durch Optionsaustibung erworbenen BUWOG-Aktien ist nicht vorgesehen
(C-Regel 28 OCGK). Das urspriinglich bis zum Ende des Geschaftsjahres 2016/17 laufende Vorstandsmandat
von Mag. Daniel Joachim Ried| wurde bis zum 28. April 2021 verlangert. Die Optionen kénnen im Zeitraum
von 1. Mai 2018 bis 30. April 2019 (jeweils einschlieBlich) ausgelbt werden.

Die Aufteilung der noch auslbbaren Optionen und die Erfolgsziele zum Bilanzstichtag sind nachstehend im
Uberblick dargestellt:

|
AUFTEILUNG OPTIONEN UND ERFOLGSZIELE
Bonus-Optionen Bonus-Optionen Bonus-Optionen

Art Basis-Optionen Tranche 1 Tranche 2 Tranche 3 Summe
Zeitraum Beginn 1. Jahr GJ 2014/15 2. Jahr GJ 2015/16 3. Jahr GJ 2016/17 -
NAV-Ziel® 85,0% 92,5% 100,0% -
Mag. Daniel Joachim Ried| (CEO) 75.000 100.000 130.000 175.000 480.000
%-Satz 16% 21% 27% 36% 100%
Aktienkursziel erreicht erreicht erreicht offen? -

1) Aktienkurs an funf Handelstagen tber NAV zum vorangehenden Bilanzstichtag.
2) Nach Bilanzstichtag 30. April 2016 erreicht
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Insgesamt betragt der Schatzwert der im Rahmen des LTIP 2014 noch austbbaren Optionen zum Bilanzstich-
tag EUR 2,6 Mio.

Im Geschaftsjahr 2015/16 sind Aufwendungen fir das Long-Term-Incentive-Programm fur die Vorstands-
mitglieder in H6he von TEUR 553,8 (2014/15: TEUR 1.180,1) angefallen, davon entfallen TEUR 460,9 (2014/15:
TEUR 763,2) auf die Aktienoptionen flir Mag. Daniel Riedl und TEUR 92,9 (2014/15: TEUR 416,8) auf die
Aktienoptionen fir Dr. Ronald Roos (Mitglied des Vorstands bis 9. Dezember 2015). FlUr nahere Details zum
Long-Term-Incentive-Programm flr die Vorstandsmitglieder wird auf das Kapitel 6.72.2 Anteilsbasierte Ver-
gudtungsvereinbarungen verwiesen.

VERGUTUNG DES AUFSICHTSRATS

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten aufgrund des Beschlusses der ordentlichen Hauptversammlung
vom 13. Oktober 2015 fur das Geschéftsjahr 2014/15 neben der Abgeltung ihrer Spesen eine gesonderte Ver-
gutung von insgesamt TEUR 195,0.

Der Aufsichtsrat hat in der Sitzung am 13. Oktober 2015 nachfolgendes Vergltungssystem besprochen und
beschlossen:

|
VERGUTUNG DES AUFSICHTSRATS - GRUNDLAGE
p.a.in EUR

Vergltung je
Aufsichtsratstatigkeit Fixvergltung Ausschussmitgliedschaft
Vorsitzender 60.000 10.000
Stellvertretende Vorsitzender 45.000 7.500
Mitglied 30.000 5.000

Daraus ergibt sich die nachfolgend dargestellte Aufteilung fir das Geschéaftsjahr 2014/15:

|
VERGUTUNG DES AUFSICHTSRATS 2014/15

Vorsitzender Stellv. Vorsitzender Mitglied Mitglied Mitglied
VergUtung in EUR Mag. Vitus Eckert  Dr. Eduard Zehetner Dr. Jutta Dénges Mag. Klaus Hubner Dr. Volker Riebel
Fixvergltung 60.000 30.000 30.000 30.000
Prafungsausschuss 10.000 5.000
Strategieausschuss 10.000 5.000
Personalausschuss 10.000 5.000
Summe 90.000 v 30.000 40.000 35.000
Gesamtsumme GJ 2014/15 195.000

1) Dr. Eduard Zehetner hat auf die Auszahlung der Aufsichtsratsvergiitung aufgrund der Ausiibung seiner Vorstandsfunktion der IMMOFINANZ AG verzichtet.

Die oben angegebenen Summen fur das Geschéaftsjahr 2014/15 wurden im abgeschlossenen Geschéftsjahr
ausbezahlt. Fur das Geschéaftsjahr 2015/16 erhielten die Mitglieder des Aufsichtsrats bisher keine gesonderte
Vergiitung. Uber die Vergiitung fir die betreffenden Aufsichtsratsmitglieder fir das Geschéftsjahr 2015/16
wird erneut die ordentliche Hauptversammlung am 14. Oktober 2016 entscheiden. Fur die Vergltung des
Aufsichtsrats wurden im Rahmen des Konzernabschlusses Ruckstellungen in Hohe von TEUR 295 gebildet
(siehe Kapitel 7.8.3 Angaben zu Organen und Organbezigen des Konzernabschlusses).
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COMPLIANCE

Der Vorstand hat in Ubereinstimmung mit dem Osterreichischen Bérsegesetz und der Emittenten-Compliance-
Verordnung eine Compliance-Richtlinie verfasst, die die missbrauchliche Verwendung und Weitergabe
von Insiderinformationen und compliancerelevanter Informationen vermeiden soll. Die Vorschriften dieser
Compliance-Richtlinie gelten fur alle Mitarbeiter der BUWOG Group sowie flr den Aufsichtsrat. Der Vorstand
will damit die Gleichbehandlung aller Aktionére, eine Vermeidung von Interessenkollisionen und die Wahrung
der Interessen aller Anspruchsgruppen sicherstellen.

Um FUhrungskrafte und Personen aus den definierten Vertraulichkeitsbereichen sowie auch alle Ubrigen Mit-
arbeiter mit den Bestimmungen dieser Compliance-Richtlinie vertraut zu machen und zur Férderung des
Bewusstseins hinsichtlich eines verantwortungsvollen Umgangs mit vertraulichen Informationen, halt die
BUWOG in regelmaBigen Abstanden Schulungen ab. Darlber hinaus wurden Sperrfristen und Handelsver-
bote vor sensiblen Unternehmensereignissen, wie der Veroffentlichung der Quartals- und Jahresergebnisse,
festgelegt. Zudem wurden ein Compliance-Verantwortlicher und ein Stellvertreter, die dem Vorstand direkt
unterstellt sind, ernannt. Die Einhaltung der Compliance-Richtlinie wird kontinuierlich GUberwacht. Ebenso
wurde eine Anti-Korruptions-Richtlinie erlassen und ein E-Learning-Tool zur Anti-Korruptions-Schulung, das
an das Online-E-Learning-Tool des UN Global Compact angelehnt ist, verpflichtend fir alle Mitarbeiter der
BUWOG Group eingefthrt. Geschéftspartner wurden bisher noch nicht proaktiv in die Korruptionsbekamp-
fung eingebunden. Die Compliance-Verantwortlichen berichten regelmaBig, mindestens viermal im Jahr, dem
Vorstand und mindestens einmal jahrlich dem Aufsichtsrat Uber die Einhaltung der Compliance-Richtlinie
und Uber die Vorkehrungen zur Bekampfung von Korruption im Unternehmen.

MASSNAHMEN ZUR FORDERUNG VON FRAUEN

Die BUWOG AG bietet weiblichen und méannlichen Mitarbeitern gleiche Vergltung, gleiche Aufstiegschan-
cen und gleichberechtigte Zusammenarbeit. Zum 30. April 2016 waren in 32,36% aller FUhrungspositionen
Frauen tatig. Mit Dr. Jutta D6nges wurde durch die auBerordentliche Hauptversammlung eine Frau in den
Aufsichtsrat der BUWOG AG berufen. Der Anteil von Frauen an der Gesamtbelegschaft betrug zu diesem
Stichtag 55%. Aktuell werden Coaching-MalRnahmen zur weiteren Steigerung des Frauenanteils in FUhrungs-
positionen, bei denen sowohl! die fachliche als auch die persénliche Weiterentwicklung im Fokus stehen,
angeboten. Weiters gibt es als personalpolitische MaBnahme zur besseren Vereinbarkeit von Familie und
Beruf eine Homeoffice-Regelung sowie die Mdglichkeit einer Teilzeitbeschaftigung mit inhaltlich anspruchs-
vollen Aufgabengebieten nach der Karenz.
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COMPLIANCE, FRAUENFORDERUNG,
DIRECTORS’ DEALINGS, REVISION, EVALUIERUNG

DIRECTORS’ DEALINGS

Gem. § 48d Abs. 4 Borsegesetz haben Personen mit Fihrungsaufgaben und Personen, die in enger Bezie-
hung zu einer Flhrungskraft stehen, die von ihnen getatigten An- oder Verkaufe von BUWOG-Aktien der
Finanzmarktaufsicht zu melden. Die Transaktionsmeldungen werden auf der Webseite der BUWOG AG mit-
tels Link auf die entsprechende Webseite der Finanzmarktaufsicht veroffentlicht. Nachstehend findet sich
eine Ubersicht Uber den direkten und indirekten Aktienbesitz der Organmitglieder.

ANZAHL DER BUWOG-AKTIEN - VORSTAND
(nebst nahestehenden Personen) zum 30. April 2016

ANZAHL DER BUWOG-AKTIEN - AUFSICHTSRAT
(nebst nahestehenden Personen) zum 30. April 2016

Mag. Daniel Riedl 75.000 Aktien Mag. Vitus Eckert 8.136 Aktien
Andreas Segal - Dr. Oliver Schumy -
3.423 Aktien Mag. Klaus Hubner

DI Herwig Teufelsdorfer 10.000 Aktien

Dr. Ronald Roos (zum 31. Dezember 2015) 13.849 Aktien Prof. Dr. Volker Riebel -
Dr. Jutta Dénges -

Stavros Efremidis -

INTERNE REVISION

In Ubereinstimmung mit der C-Regel 18 des OCGK ist die Interne Revision als eigene Stabsstelle des Vor-
stands eingerichtet. Uber den Revisionsplan und die damit verbundenen Ergebnisse wird mindestens einmal
jahrlich dem Prifungsausschuss des Aufsichtsrats berichtet. In der Sitzung des Prifungsausschusses des
Aufsichtsrats am 28. April 2016 wurden die Kenntnisnahme und Genehmigung des Revisionsplans flr das
Geschaftsjahr 2016/17 einstimmig beschlossen.

EXTERNE EVALUIERUNG

Die BUWOG AG hat die Einhaltung der Bestimmungen des OCGK fir das Geschéftsjahr 2014/15 extern
von der Deloitte Audit Wirtschaftsprifungs GmbH evaluieren lassen. Der Bericht Uber die externe Evaluie-
rung der Einhaltung des OCGK steht auf www.buwog.com unter der Rubrik ,Investor Relations/Corporate
Governance/Berichte“ zum Download bereit. Fir das Geschéaftsjahr 2015/16 ist keine externe Evaluierung
vorgesehen.
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SEHR GEEHRTE

DAMEN UND HERREN

Der Aufsichtsrat der BUWOG AG blickt auf ein
intensives und im Ergebnis erfolgreiches Geschéafts-
jahr 2015/16 zurick, dessen Héhepunkte ich lhnen
im Folgenden in aller Kirze in Erinnerung rufen darf.

AKTIE

Von Beginn des Geschaftsjahres am 1. Mai 2015 bis
zum Stichtag 30. April 2016 konnte die BUWOG-
Aktie lediglich eine Wertsteigerung von rund 1,6%
auf EUR 18,38 verzeichnen. Damit notierte die
BUWOG-Aktie nach langer Zeit wieder einmal mit
einem leichten Abschlag auf den EPRA Net Asset
Value von rund 9% zum 30. April 2016. In der Wahr-
nehmung des Marktes litt die BUWOG-Aktie unter
dem Umstand, dass die Auswirkungen des ange-
kindigten weitgehenden Verkaufes des Aktien-
paktes der IMMOFINANZ AG auf den Kurs schwer
abschatzbar waren. Nach Beseitigung dieser Unsi-
cherheit durch den Verkauf eines 18,6%igen Anteils
der IMMOFINANZ AG an der BUWOG an die Sapinda
Group und deren nachfolgender Platzierung die-
ses Paketes in den Markt notiert die BUWOG-Aktie
aktuell mit EUR 21,69 und damit einer leichten Préa-
mie von rund 8% (29. Juli 2016) auf den EPRA Net
Asset Value je Aktie.

VERANDERUNGEN IM AUFSICHTSRAT

Herr Dr. Eduard Zehetner legte zeitgleich mit seinem
Ausscheiden als Vorstandsvorsitzender der IMMO-
FINANZ AG auch sein Aufsichtsratsmandat der
BUWOG AG mit Wirkung zum 30. April 2015 zurlck.
Bereits in der Hauptversammlung am 14. Okto-
ber 2014 war Herr Dr. Oliver Schumy mit Wirkung
zum 1. Mai 2015 in den Aufsichtsrat gewahlt worden.
In der darauffolgenden Aufsichtsratssitzung hat
Herr Dr. Oliver Schumy die Wahl zum Stellvertreter
des Vorsitzenden des Aufsichtsrats angenommen.
In der auBerordentlichen Hauptversammlung am
8. Juni 2015 wurde Herr Stavros Efremidis als sechs-
tes Mitglied in den Aufsichtsrat gewahlt.

VERANDERUNGEN IM VORSTAND

In seiner Sitzung vom 22. Juni 2015 bestellte der
Aufsichtsrat Herrn DI Herwig Teufelsdorfer mit Wir-
kung ab 1. Juli 2015 zu einem weiteren Mitglied des
Vorstands mit Zusténdigkeit fur die Bereiche Port-
folio Management, Asset Management, Property
Management sowie Transaktionen und Property
Sales. Mit Wirkung zum 9. Dezember 2015 hat Herr Dr.
Ronald Roos sein Vorstandsmandat der BUWOG AG
zurlckgelegt. Aus diesem Grund hat der Aufsichts-
rat mit Wirkung zum 1. Janner 2016 Herrn Andreas
Segal zum stellvertretenden Vorstandsvorsitzenden
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und CFO der BUWOG AG bestellt. Damit verbunden
war auch die Neueinteilung der Geschéftsbereiche
zwischen Herrn Mag. Daniel Riedl (dieser verant-
wortet seitdem die Bereiche Development AT, Deve-
lopment DE, Marketing & Kommunikation, Human
Resources & Organisation, Recht sowie Interne
Revision & Prozess- und Projektmanagement) und
Herrn Andreas Segal (er zeichnet flr die Bereiche
Corporate Finance & Investor Relations, Rechnungs-
wesen & Steuern, Controlling & Risikomanagement,
IT sowie Einkauf verantwortlich).

SATZUNGSANDERUNG

Im Hinblick auf Entwicklungen der vorangegange-
nen Monate bei anderen bdrsennotierten Immo-
biliengesellschaften haben sich Aufsichtsrat und
Vorstand dazu entschlossen, den Konzerneingangs-
schutz fur Aktionare zu verbessern, und zu diesem
Zweck eine auBerordentliche Hauptversammlung
der BUWOG AG flUr den 8. Juni 2015 einberufen. Die
Tagesordnung sah unter anderem Beschlussfassun-
gen zu Satzungsanderungen wie insbesondere die
Senkung der Kontrollschwelle fur Pflichtangebote
auf 20%, eine Erhéhung von bis dahin funf auf sechs
Aufsichtsratsmitglieder (Kapitalvertreter) sowie
die Wahl von Herrn Stavros Efremidis als sechstes
Aufsichtsratsmitglied vor. Samtliche Vorschlage zur
Beschlussfassung wurden von den Aktiondren mit
groBer Mehrheit angenommen.

AKTIONARSSTRUKTUR

Die IMMOFINANZ AG gab mit Stimmrechtsmittei-
lung vom 11. Marz 2016 bekannt, dass sie nach Akti-
enverkaufen zusammen mit verbundenen Unterneh-
men 28.503.782 BUWOG-Aktien hielt, dies entsprach
einem Anteil von rund 28,57% am Grundkapital der
BUWOG AG. Der Streubesitz erhdhte sich demnach
auf rund 71,43%.

Am 10. Juni 2016 hat die IMMOFINANZ AG mitgeteilt,
dass sich der relevante Anteil von Stimmrechten an
der BUWOG AG auf rund 9,98% reduziert hat. Dies
resultierte aus dem Verkauf von 18.542.434 BUWOG-
Aktien an SAPINDA S.a.rl., fur die sich ein Stimm-
rechtsanteil von rund 18,59% ergab. Mit Stimmrechts-
mitteilung vom 20. Juli 2016 hat SAPINDA S.a.r.l.
mitgeteilt, dass sich ihr Stimmrechtsanteil auf 0,00%
reduziert hat. Damit befinden sich aktuell rund 90%
der BUWOG-Aktien im Streubesitz.

UNTERNEHMEN

Mit dem Ankauf einer rund 42.700 m? groBen
Development-Liegenschaft in Hamburg-Bergedorf



(geplant sind mehr als 1.000 Wohneinheiten) gelang
BUWOG im April 2016 der Einstieg in den Hambur-
ger Projektentwicklungsmarkt. Hamburg ist fur die
BUWOG der ideale Standort, um die Aktivitaten im
Property Development auszubauen. Dieser Schritt
in eine weitere deutsche Big-Seven-Stadt wurde
lange vorbereitet, das Projekt in Bergedorf hat
genau die signifikante GréBe, um mit einem bedeu-
tenden Wohnbauprojekt im Development-Markt in
Hamburg einzusteigen.

Im abgelaufenen Geschéaftsjahr wurden auch in den
bereits bestehenden Standorten Berlin und Wien
mehrere Projektentwicklungsliegenschaften ange-
kauft, sodass die Pipeline im Bereich Property Deve-
lopment erheblich ausgebaut wurde. Mehr dazu
kénnen Sie im Unterkapitel Grundstiicksankdufe auf
Seite 97f nachlesen.

Als Aufsichtsrat werden wir die strategische Weiter-
entwicklung der BUWOG Group in enger Abstim-
mung mit dem Vorstand vorantreiben, wobei wir
insbesondere die kontinuierliche Starkung des
Bereichs Property Development anstreben sowie
weitere Ankaufe in Deutschland zu wirtschaftlich
vertretbaren Konditionen ins Auge fassen. Im Rah-
men der regelmaBigen Berichterstattung werden
Sie Uber die diesbezlglichen Fortschritte detailliert
informiert werden. Details zu der Zusammenset-
zung, Tatigkeiten und Vergltung des Aufsichtsrats,
dessen Ausschissen sowie des Vorstands finden Sie
im Corporate-Governance-Bericht. Ebenso ist hier
umfassend das Corporate-Governance-Instrumen-
tarium der BUWOG AG dargestellt.

Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat den nach UGB
erstellten Jahresabschluss 2015/16 samt Lagebe-
richt, den nach International Financial Reporting
Standards (IFRS) erstellten Konzernabschluss
2015/16 samt Konzernlagebericht, den Gewinn-
verwendungsvorschlag des Vorstands sowie den
Corporate-Governance-Bericht 2015/16 vorgelegt.
Der Jahresabschluss 2015/16 samt Lagebericht und
der Konzernabschluss 2015/16 samt Konzernlage-

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

bericht wurden von Deloitte Audit Wirtschafts-
prifungs GmbH als Abschlussprifer und Konzern-
abschlussprifer geprift und jeweils mit einem
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.
Die Jahres- und Konzernabschlussunterlagen sowie
die Prufberichte des Abschluss- und Konzernab-
schlussprifers wurden im PriUfungsausschuss im
Beisein von Vertretern des Abschluss- und Kon-
zernabschlussprifers und des Vorstands eingehend
erdrtert und geman § 96 AktG geprlft. Als Ergebnis
dieser Prifung und Erorterung haben die Mitglieder
des Prifungsausschusses einstimmig beschlossen,
dem Aufsichtsrat die uneingeschrédnkte Annahme
zu empfehlen. Vom Aufsichtsrat wurde der Jahres-
abschluss zum 30. April 2016 gebilligt und damit
geman § 96 Abs. 4 AktG festgestellt. Der Aufsichtsrat
unterstitzt zudem den Vorschlag des Vorstands an
die Hauptversammlung auch fUr das Geschaftsjahr
2015/16 eine Dividende in Hohe von rund EUR 68,8
Mio. auszuschUtten, was rund 3,4% des EPRA Net
Asset Value entspricht. Je Aktie entspricht das
EUR 0,69 bzw. einer Rendite zum Schlusskurs am
30. April 2016 in H6he von 3,8%. Mittelfristig soll sich
die Dividende in Summe auf rund 60% bis 65% des
Recurring FFO belaufen, womit neben einer attrak-
tiven Aktionarsvergitung auch die Fortsetzung des
Wachstumskurses der BUWOG Group sichergestellt
werden soll.

Im Namen des gesamten Aufsichtsrats bedanke ich
mich bei den Mitgliedern des Vorstands und allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der BUWOG
Group fur ihr herausragendes Engagement. Den
Aktiondren der BUWOG AG danke ich fUr das ent-
gegengebrachte Vertrauen und lade sie gleichzeitig
ein, die BUWOG Group auch weiterhin zu begleiten.

Mit freundlichen GriBen

r‘jlag. Vitué Eckert
Vorsitzender des Aufsichtsrats

Wien, 25. August 2016
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GESAMTWIRTSCHAFTLICHES UMFELD

MODERATE EXPANSION DER WELTWIRTSCHAFT

Die Weltwirtschaft setzte im Verlauf des Jahres 2015 ihre moderate Expansion fort und steht laut Einschat-
zungen der Weltbank auch 2016 nach wie vor zentralen Herausforderungen gegenilber. Die globale Wirt-
schaftsentwicklung war im Berichtszeitraum insbesondere durch den Abschwung der chinesischen Wirt-
schaft, die weltweit sinkende Rohstoffnachfrage sowie die anhaltende Belastung der Volkswirtschaften durch
Flichtlingsstrébme und den drohenden ,Brexit“ gepragt. Dem schwacheren Wachstum in den Schwellen-
landern steht jedoch eine deutlich glinstigere Entwicklung in den Industrielandern gegenlber. Nach einem
Wirtschaftswachstum von 2,4% im Jahr 2015 prognostiziert die Weltbank flir 2016 ein globales Wirtschafts-
wachstum von 2,9% und fur 2017 von 3,1%. Fir die USA wird mit einer leichten Belebung der Konjunktur und
einem Anstieg des BIP um 2,7% in 2016 und 2,4% in 2017 gerechnet (2015: +2,5%). Am 23. Juni 2016 hat sich
die Bevolkerung von GroBbritannien in einem Referendum mehrheitlich flr einen EU-Austritt ausgesprochen.
Inwieweit sich dieser ,,Brexit” auf die globale Wirtschaft auswirken wird, bleibt abzuwarten. Nach ersten Ein-
schatzungen der Europaischen Zentralbank (EZB) dirfte das Wachstum im Euroraum in den nachsten drei
Jahren um rund 0,3% bis 0,5% schwacher ausfallen als zuletzt prognostiziert.

|
WIRTSCHAFTSINDIKATOREN IM UBERBLICK

Offentlicher  Veranderung

Arbeitslosen- Jahrliche Brutto- Brutto-

Prognose Prognose quote Inflationsrate schuldenstand schuldenstand

BIP-Wachstum BIP-Wachstum BIP-Wachstum April 2016 April 2016 2015 zu Vorjahr

2015in % 2016 in % 2017 in % in % in % in % des BIP in PP

EU-28 2,0 1,8 1,9 8,7 -0,2 85,2 -1,8
Euroraum (19 Mitgliedslander) 1,7 1,6 1,8 10,2 -0,2 90,7 -1,4
Osterreich 0,9 1,5 1,6 5,8 0,6 86,2 2,3
Deutschland 1,7 1,6 1,6 4,2 -0,3 71,2 -4,7

Quelle: Europaische Kommission, Eurostat

VERHALTENES WIRTSCHAFTSWACHSTUM IN EUROPA

Laut Berechnungen der Europdischen Kommission vom Frihjahr 2016 konnte die Gesamtwirtschaft der
28 EU-Mitgliedslander im Jahr 2015 im Durchschnitt um 2,0% zulegen und damit ihr verhaltenes Wirtschafts-
wachstum fortsetzen. Die Prognosen fur 2016 bzw. 2017 gehen von etwas verlangsamten BIP-Steigerungs-
raten in Hohe von 1,8% bzw. 1,9% aus. Fur 2017 wird flr alle Mitgliedsstaaten ein Wachstum erwartet, doch
bestehen weiterhin Unterschiede innerhalb der EU. In den 28 EU-Mitgliedsstaaten wird die Arbeitslosen-
quote von 9,4% im Jahr 2015 auf voraussichtlich 8,9% in 2016 bzw. 8,5% in 2017 sinken. Die Inflationsrate
sank 2015 aufgrund der niedrigen Olpreise sowohl im Euroraum als auch in den 28 EU-Mitgliedsstaaten auf
null. Erst in der zweiten Jahreshélfte 2016 wird ein Anstieg der Energiepreise und damit auch eine steigende
Verbraucherinflation erwartet. Die Europdische Kommission prognostiziert flr die 28 EU-Mitgliedslander im
Jahr 2016 bzw. 2017 eine Inflationsrate von 3,0% bzw. 1,5%.

Im Euroraum war die Konjunktur 2015 mit einem BIP-Anstieg um 1,7% im Allgemeinen stabiler als in den Jah-
ren zuvor. Flr 2016 und 2017 rechnet die Europaische Kommission mit einem BIP-Anstieg von 1,6% bzw. 1,8%.
Die positive Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt dirfte weiterhin von der glnstigeren Konjunkturlage sowie
dem gemaBigten Lohnwachstum profitieren und sich daher in moderatem Tempo fortsetzen. Die in einigen
Mitgliedsstaaten durchgeflihrten Arbeitsmarktreformen sowie die Fiskalpolitik tragen maBgeblich zur Schaf-
fung von Arbeitsplatzen bei, weshalb im Euroraum mit einem RlUckgang der Arbeitslosigkeit auf 10,3% im
Jahr 2016 bzw. 9,9% im Jahr 2017 gerechnet wird (2015: 10,9%). Die Inflationsrate fir 2016 prognostiziert die
Européische Kommission mit 0,2% bzw. mit 1,4% fir 2017.

STABILES KONJUNKTURWACHSTUM IN OSTERREICH

Ungeachtet des verlangsamten Weltwirtschaftswachstums und der verschlechterten Rahmenbedingun-
gen wird fur Osterreichs Wirtschaft nach einem Anstieg von 0,9% in 2015 fir die Jahre 2016 und 2017 ein
beschleunigtes, robustes Wachstum um 1,5% bzw. 1,6% erwartet. Insbesondere der &6ffentliche und private
Konsum leisteten 2015 einen groBen Beitrag zur positiven Entwicklung der &sterreichischen Konjunktur.
Investitionstatigkeit (+0,7% in 2015), gesteigerter &6ffentlicher und privater Konsum, nicht zuletzt aufgrund
der zuséatzlichen Ausgaben fur Fllichtlinge, sowie die Lohnsteuerreform 2015/16 sind die Hauptgrinde fur die
gesteigerten Wachstumserwartungen in den nachsten Jahren.
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Auch die Export- bzw. Importwirtschaft konnten 2015 gleichermafBen zulegen, leisteten jedoch nur einen
geringen Wachstumsbeitrag. Die nach internationalen Standards berechnete Arbeitslosenquote stieg per
Ende April 2016 geringflgig von 5,7% Ende April 2015 auf 5,8% an. Fir 2016 und 2017 prognostiziert die Euro-
paische Kommission jedoch eine steigende Arbeitslosigkeit auf 5,9% bzw. 6,1%. Gemessen am Verbraucher-
preisindex wird die jahrliche Inflation im Jahr 2016 mit 0,9% beinahe auf dem Level von 2015 (0,8%) bleiben,
bevor sie sich 2017 fast verdoppelt.

Verhalten zeigte sich die Investitionsbereitschaft der dsterreichischen Wirtschaft. Der Anteil der Bruttoinves-
titionen am BIP ging im Vergleich zum Vorjahr von 22,4% auf 22,3% zurlck.

WIRTSCHAFTLICHE ERHOLUNG IN DEUTSCHLAND

Die deutsche Wirtschaft konnte trotz des instabilen weltwirtschaftlichen Umfelds ihren stabilen Wachstums-
kurs in der zweiten Jahreshalfte 2015 weiter fortsetzen. Triebfeder des Aufschwungs ist vor allem der kraftige
Konsum der Privathaushalte, welcher, gestitzt durch die deutlich gesunkenen Olpreise, die weiterhin niedrige
Inflation sowie robuste Einkommenszuwachse durch die EinfiUhrung des Mindestlohns, kraftig zugenommen
hat. Die Europaische Kommission rechnet in ihrer Frihlingsprognose 2016 mit einem Wirtschaftswachstum
(reales BIP) von 1,6% im Jahr 2016 bzw. 1,6% im Jahr 2017 (2015: 1,7%). Im Janner 2016 zeigte sich die Binnen-
wirtschaft in Summe jedoch trotz einer stabilen Arbeitslosigkeit in 2015 von lediglich 4,6% und einer gerin-
gen Inflation von 0,1% relativ verhalten. Die Arbeitslosenquote sank zum Stichtag auf 4,2%. Die Kommission
erwartet in den Jahren 2016 und 2017 eine Arbeitslosenquote von 4,6% bzw. 4,7%. Die Inflationsrate wird im
Jahr 2016 nur geringfluigig auf 0,3% ansteigen, bevor sie sich im Jahr 2017 verflnffacht.

Waéhrend die Inflationsrate fur 2016 auf 0,3% geschatzt wird, ist fir 2017 ein Anstieg auf 1,5% zu erwarten. Die
deutsche Wirtschaft ist trotz sinkender Exporte nach China und des VW-Abgas-Skandals weiter robust mit
einem intakten Wachstumsszenario.

Die Investitionsbereitschaft der deutschen Unternehmen zeigte sich zuletzt starker und sollte auch in den
Folgejahren einen wichtigen Beitrag zur Entwicklung der Gesamtwirtschaft leisten. Durch den Uberpropor-
tionalen Anstieg des deutschen BIP sank der Anteil der Bruttoinvestitionen an diesem im Vergleich zum
Vorjahr jedoch von 19,3% auf 18,8%.

|
REALE BIP-ENTWICKLUNG
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ENTWICKLUNG DER IMMOBILIENMARKTE

Die BUWOG Group hat ihren strategischen Fokus auf dem Asset Management (Bestandsbewirtschaftung), dem
Property Development (Neubauprojekte) und dem Property Sales (Verkauf) von Wohnimmobilien in Deutsch-
land und Osterreich. Nachfolgend werden diese Wohnimmobilienmérkte ndher beschrieben. Der Schwerpunkt
liegt dabei auf jenen Kernregionen, die im Portfolio der BUWOG Group von besonderer Bedeutung sind.

WOHNUNGSMARKT OSTERREICH

In Osterreich hat sich das Transaktionsvolumen 2015 fir Immobiliendeals aller Asset-Klassen laut CBRE im
Vergleich zum Vorjahr von knapp EUR 3 Mrd. auf ein Rekordhoch von rund EUR 3,8 Mrd. erhéht. Der Fokus
der Investoren lag hierbei auf den Blro- und Einzelhandelsimmobilien. Das Transaktionsvolumen im Woh-
nungssektor war mit rund EUR 1,4 Mrd. nochmals héher als im Vorjahr mit rund EUR 1,3 Mrd., die Investments
waren zudem gepragt von deutlichen Preisanstiegen und damit verbundenen Renditerlckgéangen.

Seit mehreren Jahren ist der 6sterreichische Wohnungsmarkt von einem Anstieg der Bevolkerungszahl, einer
stetigen Reduktion der durchschnittlichen HaushaltsgréoBe und einer anhaltenden Urbanisierung gepragt. Im
Vergleich zum Vorjahr legte die 6sterreichische Bevdlkerung mit Jahresende 2015 um 1,3% auf rund 8,7 Mio.
Menschen zu - um 116.000 Personen mehr als zum Stichtag des Vorjahres. Am starksten war das Wachstum
in Wien mit einem Plus von rund 2,4% (rund 43.000 Einwohner), gefolgt von Niederdsterreich und Ober-
dsterreich mit einem Zuwachs von jeweils knapp 17.000 Menschen. Uberdurchschnittlich hohe prozentuelle
Wachstumsraten verzeichneten weiterhin Salzburg, Tirol und Vorarlberg (zwischen 1,3% und 1,5%).

Der Wohnungsmarkt in Osterreich weist gemaB Statistik Austria im internationalen Vergleich eine relativ geringe
durchschnittliche Eigentumsquote von rund 58% auf. Dabei unterscheiden sich landliche Gebiete mit hohen
Eigentumsquoten (z.B. Burgenland mit 80%) deutlich von urbanen Regionen, wie insbesondere Wien, wo im
Durchschnitt rund 79% der Bevolkerung in Miete leben. Der hohe Mieteranteil in den Ballungsraumen ist vor allem
durch den hohen Anteil des geférderten bzw. sozialen Wohnbaus mit geringen Nettokaltmieten aus dem Ansatz
des , leistbaren Wohnens" begriindet. GemaR Erhebung der Statistik Austria leben rund 60% aller Miethaushalte
in einer geférderten Gemeinde- bzw. Genossenschaftswohnung, die dem Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz
(WGG) unterliegt. Die Durchschnittsmiete (Nettokaltmiete zuziglich Betriebskosten) in Osterreich betragt laut
Statistik Austria EUR 71 pro m? (K&rnten EUR 5,7 pro m?, Steiermark EUR 6,7 pro m?, Wien aufgrund des hohen
Anteils an geférderten preisgebundenen Mieten EUR 7,5 pro m?, Tirol EUR 7,9 pro m?). Die Energiekosten fur
Strom, Warmwasser und Heizung liegen im &sterreichischen Mittelwert bei rund EUR 122 pro Monat. Die Eigen-
tumswohnungen im privaten Besitz werden hauptsachlich fir Eigennutzung verwendet und nur zu rund 5% zu
Vermietungszwecken als Kapitalanlage gehalten. Dies ist insbesondere im vergleichsweise hohen Mieterschutz
und einer im internationalen Vergleich geringen steuerlichen Férderung von Wohneigentum begrindet.

|
WOHNUNGSMARKTDATEN 2015 - OSTERREICH IM UBERBLICK

Wien Tirol Salzburg Karnten Steiermark Oberodsterreich
Bevoélkerung in 1.000 Einwohnern 1.840,2 739,1 545,8 560,5 1.232,0 1.453,9
Durchschnittliche HaushaltsgréBe in Personen 2,00 2,30 2,28 2,22 2,27 2,31
Durchschnittsmiete Neubau pro m? in EURY 10,8 10,7 9,5 7,3 7.8 7.9
Durchschnittskaufpreis Neubau pro m? in EURY 4.050 3.686 4.380 2.309 3.023 2.788
Anzahl baubewilligte Wohnungen 12.118
Anzahl fertiggestellte Wohnungen? 6.463

1) Daten beziehen sich auf die jeweiligen Landeshauptstadte.
2) Datenstand: Ende 2014

Eine Leerstandsquote nach Bundeslandern bzw. Landeshauptstaddten kann auf Basis der bestehenden Daten-
lage nicht ermittelt werden. Laut Mietpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich vom Frihjahr 2016
(Daten 2015) bewegt sich das Niveau fiir nicht gebundene Mietpreise in Osterreichs Landeshauptstadten in
durchschnittlichen Lagen derzeit von rund EUR 6,5 pro m?in St. Pélten bis rund EUR 10,7 pro m? in Innsbruck.
Im Vergleich zum Vorjahr war Uberwiegend eine konstante Entwicklung zu verzeichnen, einzig in Salzburg
und Graz sanken die Durchschnittsmieten um jeweils rund EUR 0,2 pro m?. Das Preisband fur neue Eigen-
tumswohnungen in Osterreich reicht von durchschnittlich EUR 1.600 pro m? in Eisenstadt bis zu EUR 4.380
pro m? in Salzburg. Details zu Wien finden sich hinsichtlich Mietpreis- und Kaufpreisniveaus weiter unten.
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Der osterreichische Wohnungsmarkt ist seit mehreren Jahren gepragt von einem kontinuierlichen Anstieg
der Einwohnerzahl, einer weiteren Reduktion der durchschnittlichen HaushaltsgréBe sowie einer anhalten-
den Urbanisierung. Bereits 2014 und 2015 lag das Bevolkerungswachstum deutlich héher als prognostiziert,
2016 wird es durch die steigende Zahl anerkannter Fllchtlinge aller Voraussicht nach noch weiter verstarkt.
Auch die Ausweitung der Fertigstellungszahlen auf rund 7000 neue Wohnungen im Jahr 2015 reicht nicht
aus, um den zusatzlichen Bedarf zu decken. Die zuséatzliche Nachfrage entsteht weit GUberwiegend im unteren
und mittleren Preissegment, da das Bevolkerungswachstum durch Zuwanderer mit niedrigem Einkommen
und Vermbgen getragen wird. Zwar profitiert Wien hier von einem hohen Bestand gefdérderter, gemeinnltzi-

ger und gemeindeeigener Wohnungen, die vorhan-
denen bzw. neu geschaffenen Kapazitdten stoBen
aber auch hier an ihre Grenzen. Ende 2015 hat das
Osterreichische Parlament hierzu eine Novelle zum
WohnungsgemeinnUtzigkeitsgesetz (WGG-Novelle)
beschlossen, die mit Wirkung zum 1. Janner bzw. zum
1. Juli 2016 in Kraft getreten ist. Eine Kurzlbersicht
Uber die wesentlichen Effekte der WGG-Novelle auf
die BUWOG Group ist im Kapitel Asset Management
dargestellt.

Mit rund 64.500 Wohnungen lagen die im Jahr 2015
erteilten Baubewilligungen um 5,5% Uber dem Vor-
jahresniveau. Wahrend der Anstieg in Wien (19,5%),
Salzburg (12,4%), Tirol (10,8%) und dem Burgenland
(10,6%) besonders hoch ausgefallen ist, war in Ober-
Osterreich ein deutlicher Rickgang um rund 8,8%
zu verzeichnen. Hinsichtlich fertiggestellter Woh-
nungen liegen Daten zuletzt fur das Jahr 2014 vor:
In ganz Osterreich wurden knapp 51.000 Wohnein-
heiten - in etwa so viele wie im Vorjahr - errichtet.
Die Bautatigkeit war hier mit deutlichem Abstand
in Oberdsterreich (knapp Gber 10.000 Wohnungen)
am starksten, gefolgt von Niederdsterreich (rund
9.000), der Steiermark (rund 8.000) und Wien (rund
6.500).

Wichtige Impulse fur die gestiegene Zahl an Bau-
bewilligungen wurden 2015 durch das Wohnbau-
paket gesetzt, das von der Regierung im Marz 2015
beschlossen wurde. Durch die Ubernahme von Haf-
tungen in Hohe von EUR 500 Mio. soll wahrend der
nachsten funf Jahre die Errichtung von in Summe
rund 30.000 Wohneinheiten stimuliert werden.
Durch die Steuerreform 2015/16 kam es mit Beginn
des Jahres 2016 zu wesentlichen Mehrbelastungen
bei Immobilientransaktionen, weswegen Vorzieh-
effekte zu einem wesentlichen Anstieg des Trans-
aktionsvolumens im Jahr 2015 fUhrten. So wurden
2015 rund 16.000 Immobilientransaktionen getatigt,
wovon rund 12.500 auf Wohnungen entfielen. Flr
das Kalenderjahr 2016 wird nunmehr mit einer deut-
lichen Abklhlung gerechnet.

Wien. Das Bevodlkerungswachstum in Wien lie8
die Einwohnerzahl Anfang 2016 auf rund 1,84 Mio.
steigen. Nach aktueller Prognose wird sich dieser
Trend fortsetzen und im Jahr 2023 die 2-Millionen-
Grenze erreicht. Die Anzahl der Privathaushalte
betrug Ende 2014 rund 870.000, mit einer Aufteilung
von rund 395.000 Einpersonen- und 475.000 Mehr-
personenhaushalten. Im Jahr 2035 werden laut dem

MONATSMIETEN IN AUSGEWAHLTEN
GROSSSTADTEN OSTERREICHS

in EUR pro m?, Durchschnittswerte fir Neubauprojekte
und Wiedervermietung
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DURCHSCHNITTSPREISE FUR NEU ERRICHTETE
EIGENTUMSWOHNUNGEN IN AUSGEWAHLTEN
GROSSSTADTEN OSTERREICHS

in EUR pro m?
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Ersten Wiener Wohnungsmarktbericht 2016 der BUWOG Group und der EHL in Wien mehr als 1 Mio. Privat-
haushalte erwartet. Der Wiener Wohnungsmarkt weist eine hohe Bebauungsdichte in den innerstadtischen
Bezirken mit wenigen Freiflachen far Neubauprojekte auf. Durch das stetige Bevdlkerungswachstum und
die damit einhergehende verstarkte Nachfrage nach Wohnraum werden selbst GroBprojekte mit mehreren
tausend Wohneinheiten, wie sie aktuell in der Nahe des neuen Hauptbahnhofs (10. Bezirk) oder am Flugfeld

Aspern (22. Bezirk) - auch von der BUWOG Group -

|
MIETPREISNIVEAU WIEN

nach Bezirken in EUR pro m?

realisiert werden, nur zu einer leichten Entspannung
auf dem Wiener Mietmarkt fihren. Im Ranking der
bulwiengesa zu Neubauprojekten, Eigentums- und

Vorsorgewohnungen 2015 belegt die BUWOG Group

13 in Wien den ersten Platz. Zu Details zum Property
Development wird auf die Seite 77ff verwiesen. Die
12 Aufwertung von Bestandswohnungen sowie die

Umsetzung von Neubauprojekten aus der Develop-
ment-Pipeline der BUWOG Group werden in diesem
Marktumfeld weiter an Bedeutung gewinnen.

9 Der Wiener Wohnungsmietmarkt verzeichnete auch
im Berichtsjahr einen weiteren Anstieg der Nach-
frage nach Wohnraum, was aufgrund der nach wie
vor geringen Neubauleistung (Fertigstellungen 2015:
7.000 neue Wohnungen) zu einem Mietpreisanstieg
fUhrte. Die wichtigsten Kriterien fUr den Abschluss
eines Mietvertrags sind eine gute Verkehrsinfrastruk-
tur sowie die Lage und Ausstattung des Objekts.

k.a.

10-12 | 13-14 [ 15-17 | 18-19 | 20-22 23

Quelle: BUWOG Group/EHL

|
KAUFPREISNIVEAU WIEN

nach Bezirken in EUR pro m* Im Segment der Eigentumswohnungen bestehen
im Wiener Immobilienmarkt auch weiterhin groBe
Preisspannen, die wie im Mietwohnungsbereich ins-
besondere abhangig von der Wohnlage sind. W&h-
rend sich im 1. Bezirk im Jahr 2015 die erzielbaren
Erstbezugspreise laut Immobilienpreisspiegel 2016
der Wirtschaftskammer Osterreich in einer Band-
breite von EUR 3.750 pro m? bis rund EUR 14.000
pro m? bewegten, beginnt in den Randbezirken das
Niveau bereits bei knapp unter EUR 2.400 pro m?. In
K.a. den beiden Grafiken auf der linken Seite werden auf
Basis des Ersten Wiener Wohnungsmarktberichts
2016 der BUWOG Group und der EHL die Preisni-
veaus, geclustert nach Bezirken, getrennt flr Miet-
und Eigentumswohnungen und untergliedert nach
Neubau- und Bestandswohnungen abgebildet.
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WOHNUNGSMARKT DEUTSCHLAND

Im Geschaftsjahr 2015/16 z&hlten die Wohnimmobilien unverdndert zur favorisierten Anlage-Asset-Klasse
auf dem deutschen Immobilienmarkt. GemaB einem Marketview von CBRE zum Wohninvestmentmarkt in
Deutschland erreichten die Wohnungsportfoliotransaktionen 2015 nach einem transaktionsstarken Jahr 2014
neue Rekordwerte. Im Kalenderjahr 2015 wurden in Deutschland Transaktionen von Wohnungsportfolios (ab
100 Wohneinheiten) von insgesamt rund EUR 23,5 Mrd. verzeichnet. Die Dynamik und groBe Nachfrage
nach Immobilien-Investments begrindet sich in der Zinspolitik der Européischen Zentralbank, die die Finanz-
markte weiter mit ausreichend Liquiditat zu historisch niedrigen Zinsen versorgt, und der Suche der Investo-
ren nach attraktiven renditestarken und stabilen Investitionsméglichkeiten. Berlin stand weiter im Fokus bei
den nationalen und internationalen Investoren, gefolgt von GroBstadten in Bayern und Hessen. Die Markt-
dynamik von 2015 konnte im ersten Kalender-Quartal 2016 aufgrund einer Produktverknappung von Wohn-
portfolios am Transaktionsmarkt mit rund EUR 2,3 Mrd. nicht aufrechterhalten werden. Gleichzeitig fuhrt die
weiterhin hohe Nachfrage zu deutlich steigenden Marktkaufpreisen flr die durchschnittliche Bestandseinheit
als auch zu steigenden Kaufpreisen pro m? Der im Vergleich zur Mietpreisentwicklung tberproportional
hohe Anstieg der Kaufpreise fUr Immobilien fUhrte im Berichtsjahr zu einer Yield Compression, verbunden
mit stark steigenden Kaufpreismultiplikatoren bzw. sinkenden Ankaufsrenditen fir Wohnportfolios. Insbe-
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sondere fUhren die zu geringe Neubautatigkeit sowie der steigende Zuzug in den deutschen Top-Stadten
zu einer Verstetigung der Miet- und Kaufpreisentwicklung auf einem hohen Niveau. In dieser Marktsituation
sind auch zunehmend fertiggestellte Projektentwicklungen in den Fokus von internationalen und nationalen
institutionellen Investoren gerlckt. Es wird erwartet, dass der Nachfragedruck auf die Marktpreise auch im
folgenden Jahr anhalt.

Die Bevodlkerungszahl in Deutschland steigt seit mehreren Jahren kontinuierlich an und belauft sich laut
Erhebungen des Statistischen Bundesamtes per 30. September 2015 auf 81,8 Mio. Menschen gegenlber
81,2 Mio. zum Stichtag des Vorjahres. Der Bevdlkerungszuwachs aus Binnenwanderung und Zuzug aus dem
Ausland konzentriert sich insbesondere auf die Top-Standorte in Deutschland. Die Einwohnerzahl in den
sieben Top-Stadten (Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Minchen und Stuttgart) ist seit dem
Jahr 2000 um insgesamt rund 800.000 Menschen gestiegen, sodass ein zusatzlicher Wohnungsbedarf
von rund 500.000 Wohnungen entstanden ist, der zu sinkenden Leerstanden in Bestandsportfolios (rund
3% in Deutschland), steigenden Wohnungsmieten sowie zu einer steigenden Nachfrage nach Neubauten
fahrte.

Das starkste Bevolkerungswachstum erfolgte insbesondere in den Bundeslandern Berlin, Hamburg, Baden-
Wirttemberg, Hessen und Bayern. Die Postbank Studie ,Wohnatlas 2016 - Leben in der Stadt” weist in
der Prognose 2030 flr die Top-3-Standorte Berlin, Potsdam, Hamburg die héchste Bevdlkerungssteigerung
(inklusive Flichtlingseffekte) aus. Die Bevélkerungsentwicklung ist laut Prognose mit der héchsten Preisent-
wicklung in diesen Stadten verbunden. Laut Postbank fuhrt der héhere Bedarf an preisglinstigem Wohnraum
zu Engpdssen bei den geférderten Wohnungen und damit zu Ausweicheffekten mit erhdhter Nachfrage nach
teureren Mietwohnungen. Dies fUhrt zu Mietsteigerungen, was die Nachfrage nach Eigentumswohnungen als
Alternative steigen lasst und damit wiederum

die Eigentumspreise treibt. Die Postbank pro-
gnostiziert anhaltende Preissteigerungen. Die
Anzahl der Haushalte in Deutschland stieg leicht
an und belauft sich aktuell auf rund 40,2 Mio,,
woraus sich eine durchschnittliche Haushalts-
gréBe von zwei Personen errechnet. Die Zahl
der Einpersonenhaushalte lag Ende 2014 bei
rund 16,4 Mio. (rund 40,8%), gefolgt von Zwei-
personenhaushalten mit rund 13,8 Mio. (rund
34,4%). In der Altersverteilung stellen 45- bis
55-jahrigen Haupteinkommensbezieher mit rund
8,2 Mio. (rund 20,4%), gefolgt von den 55- bis
65-Jahrigen mit 6,6 Mio. (rund 16,4%) und den
35- bis 45-Jahrigen mit 6,2 Mio. (rund 15,5%) die
gréoBten Gruppen dar. Rund 55% aller deutschen
Haushalte wohnen in Mietwohnungen, die restli-
chen im selbst genutzten Eigentum. Der Anteil
der Haushalte in Mietwohnungen ist mit mehr
als 70% besonders hoch bei den Singlehaushal-
ten und den Alleinerziehenden mit mindestens
einem Kind. Die durchschnittliche Mietwohnung
in Deutschland weist eine GréBe von rund 70 m?2
auf. Eigentumswohnungen sind dagegen mit
durchschnittlich 120 m? deutlich gréBer.

Laut FrUhjahrsgutachten des Rats der Immobili-
enweisen von 2016 sind die Wohnungsmieten im
Jahr 2015 deutschlandweit moderater gestiegen
als noch im Vorjahr, dennoch kam es vor allem
in den groBten Stadten zu weiteren Aufwarts-
bewegungen. Diese werden aufgrund der hohen
Zuzugszahlen aus dem In- und Ausland erwar-
tungsgeman weiter anhalten.

Die Kaufpreise fir Immobilien sind geman diesem
Gutachtenim Jahr 2015 deutlich stérker gestiegen

NEU BEWILLIGTE WOHNUNGEN

in Deutschland, in 1.000
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als die Mietpreise. In Westdeutschland belief sich der Preisanstieg auf rund 7,2% und in Ostdeutschland (ohne
Berlin) auf rund 6,2%. Mit diesen Entwicklungen bewegt sich der deutsche Immobilienmarkt nach Einschatzung
der Immobilienweisen am oberen Rand der gewdhnlichen Zyklen, eine Immobilienblase sei bislang nicht zu
erkennen. Die Preise fUr Immobilien steigen starker als die Anstiege der Bevélkerung und der Wirtschaft.
Die Inflationsrate sank 2015 in Deutschland im Vergleich zum Vorjahr um 0,6%-Punkte auf ein niedriges Niveau
von 0,3%.

Laut Statistischem Bundesamt lag die Anzahl der Baugenehmigungen mit rund 313.000 Wohnungen im
Jahr 2015 um rund 10% Uber dem Vorjahreswert. In Summe wurde damit eine Wohn-Nutzflache von rund
33,0 Mio. m? genehmigt. In Deutschland wurden im Jahr 2015 insgesamt rund 247.700 Wohnungen mit einer
Wohnnutzflache von rund 27,2 Mio. m? fertiggestellt. Die damit verbundenen Kosten werden auf rund EUR 69,4
Mrd. geschatzt. Das Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) geht in seiner Wohnungs-
marktprognose vom Mai 2015 von einem durchschnittlichen Neubaubedarf bis 2030 von jahrlich rund 230.000
Wohnungen flr das gesamte Bundesgebiet aus. Ein erhdhter zusatzlicher Neubaubedarf von rund 272.000
Wohnungen pro Jahr ist allerdings bis 2020 zu erwarten, um den aktuell sehr starken Nachfragebedarf zu
erflllen. Es wird deutlich, dass die aktuelle Bautatigkeit und der sichtbare Anstieg der Baugenehmigungen fir
zuklnftige Neubauten nicht ausreicht, um die starke Nachfrage nach Wohnraum aufgrund von Zuwanderun-
gen in den Ballungsgebieten zu decken. Im Vergleich zur Anzahl der im Jahr 2015 fertiggestellten Wohnungen
entspricht dies einer notwendigen Steigerung von rund 25.000 Einheiten pro Jahr.

Einfiihrung der Mietpreisbremse in Deutschland. Die Mietpreise am deutschen Wohnungsmarkt sind,
vorwiegend aufgrund der hdheren Nachfrage nach Wohnraum, innerhalb der letzten funf Jahre deutlich
gestiegen. Die Politik sah sich aufgrund dieser Preiserhéhung veranlasst, den Anstieg der Mieten in ange-
spannten Wohnungsmarkten einzudammen. Die sogenannte Mietpreisbremse wurde Ende September 2014
vom Bundeskabinett beschlossen, am 5. Marz 2015 vom Bundestag verabschiedet und ist am 1. Juni 2015 in
Kraft getreten. Die Landesregierungen werden erméachtigt, Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten
durch eine Rechtsverordnung fur die Dauer von hdéchstens funf Jahren zu deklarieren. Die Stadtstaaten Berlin,
Bremen und Hamburg sowie knapp 300 Stadte in den Bundeslandern Baden-Wirttemberg, Bayern, Hessen,
Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz und Schleswig-Holstein haben bis zum Jahresende 2015 die Mietpreis-
bremse eingefihrt. Fir die Neuvermietung ist an Standorten, an denen die Mietpreisbremse verabschiedet
wurde, Folgendes zu beachten:

- Vermieter sollen die Miete bei Wiedervermietungen nur noch um maximal 10% Uber
das ortsibliche Niveau hinaus erhéhen duarfen.

- Wohnungen, die bereits vor Eintritt der Mietpreisbremse oberhalb der Grenze von ortstblicher
Nettokaltmiete plus 10% vermietet waren, stehen unter Bestandsschutz und kénnen bei einer
Neuvermietung zu der alten vertraglichen Nettokaltmiete vermietet werden. Bei der Ermittlung der
Bestandsmiete bleiben jedoch Mieterhéhungen unberlcksichtigt, die innerhalb des letzten Jahres vor
Beendigung des alten Mietverhéltnisses vereinbart worden sind.

- Wohnungen, die nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt
und vermietet werden, fallen nicht unter die Mietpreisbegrenzung.

- Wohnungen, die nach einer umfassenden Modernisierung
in die Erstvermietung gehen, unterliegen keiner Mietpreisbegrenzung.

In Berlin erfolgt seit Juni 2015 und in Hamburg seit Juli 2015 bei neu abgeschlossenen Mietvertragen eine
Deckelung der Mietpreise, die nunmehr maximal 10% Uber dem ortslblichen Niveau liegen dirfen bzw. ist
die Miete, die der vorherige Mieter schuldet hdéher, so kann hier die Deckelung bis zur H6he der verein-
barten Vormiete erfolgen. In einigen Standorten in Schleswig-Holstein sowie Kassel ist die Mietpreisbremse
seit November 2015 in Kraft. Darlber hinaus kénnte auch in Braunschweig, LUneburg und Buchholz in der
2. Jahreshalfte 2016 die Mietpreisbremse wirksam werden. Hieraus resultiert fir den Immobilienbestand der
BUWOG Group in Deutschland, dass nach aktueller Einschatzung bis zu rund 32% (Vorjahr: 11%) der Bestands-
einheiten der Mietpreisbremse unterliegen bzw. zeitnah unterliegen kénnten. Auf den Gesamtbestand der
BUWOG Group bezogen betragt der Anteil der Einheiten, die der Mietpreisbremse unterliegen bzw. zeitnah
unterliegen kénnten, insgesamt rund 17% nach 6% zum Stichtag 30. April 2015. Nach Recherchen von CBRE
existiert in der Mehrzahl der Stadte weder ein einfacher noch ein qualifizierter Mietspiegel. In vielen Stadten
ist damit nicht nachvollziehbar, auf welcher Grundlage die Héhe der ortsiblichen Vergleichsmiete flr die Neu-
vertragsmiete festgelegt wird.
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WOHNUNGSMARKTDATEN 2015 - DEUTSCHLAND IM UBERBLICK

Berlin Hamburg Kiel LUbeck Braunschweig
Bevodlkerung in 1.000 Einwohnern 3.520 1.780 246 219 253
@ HaushaltsgréBe 1,8 1,8 1,7 1,8 2,1
@ Mieten Bestandswohnung pro m? in EUR 9,0 10,2 7,0 6,9 7,2
Leerstandsquote in % 1,5 0,7 1,7 1,4 2,0
@ Kaufpreis Neubau pro m? in EUR 3.850 3.720 2.800 2.550 2.350
Anzahl baubewilligte Wohnungen 22.365 8.600 - - -
Anzahl fertiggestellte Wohnungen 10.722 8.500

Datenstand: Ende 2015

Berlin. Mit rund 3.520.000 Einwohnern ist Berlin die gréBte Stadt Deutschlands sowie Regierungssitz und
Bundeshauptstadt. Laut Amt fUr Statistik Berlin-Brandenburg verzeichnete Berlin 2015 mit rund 50.000 neuen
Einwohnern den héchsten Zuzug aus einem Wanderungsiberschuss im Bundesgebiet. Die Anzahl der Privat-
haushalte betrug knapp 2,0 Mio., wovon 1,1 Mio. Einpersonenhaushalte, gefolgt von Zweipersonenhaushalten
(0,6 Mio.), waren. Die durchschnittliche HaushaltsgréBe belauft sich auf 1,8 Personen. Die aktuelle Bevolke-
rungsprognose fur Berlin vom Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg geht von einem Anstieg der Einwohner-
zahl bis zum Jahr 2030 auf insgesamt rund 3,8 Mio. Personen aus. Berlin zahlt zu den wichtigsten Zentren
far Politik, Medien, Kultur und Wissenschaft in Europa. Mit knapp 29 Mio. Ubernachtungen bzw. Uber 12 Mio.
Gasten im Jahr 2014 ist der Tourismus fur Berlin ein wichtiger Wirtschafts- und Wachstumsfaktor. Daneben
fUhrt der nach der Wiedervereinigung vollzogene Strukturwandel zu einem Zuzug zahlreicher Firmen aus
der Medien- und Kommunikationsbranche, der Biotechnologie und aus dem Kreativsektor sowie zu einem
interessanten und immer internationaler werdenden Umfeld flr Grindungen von Start-up-Unternehmen. Die
Arbeitslosenquote liegt mit knapp 11% deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt von rund 7%; die Kaufkraft pro
Kopf liegt in Berlin hingegen mit rund EUR 21.000 unter dem bundesdeutschen Durchschnittswert von rund
EUR 22.000 pro Kopf. Berlin genieBt zudem einen hervorragenen Ruf als Wissenschafts-, Forschungs- und
Gesundheitsstandort aufgrund der Vielzahl von Universitaten, Hochschulen, Forschungseinrichtungen sowie
den Gesundheitsdienstleistern Charité und Vivantes. Die Stadt zieht damit auch zahlreiche nationale und
internationale Studenten (140.000) an, die das kulturelle Leben der Stadt vielfaltiger machen. Die Internati-
onalitat und Offenheit der Stadt wird auch maBgeblich durch die zahlreichen internationalen Vertretungen
und deren Beschaftigte gepragt.

Der Berliner Wohnungsmarkt wurde durch das Wirtschafts- und Bevolkerungswachstum der Stadt mafRgeb-
lich gepragt. Der Berliner Projektentwicklermarkt wuchs deutlich. Im Jahr 2015 wurden Baubewilligungen
fur Gber 22.400 neue Wohnungen erteilt, womit der Vorjahreswert erneut um Uber 18% Uberschritten wurde.
Fertiggestellt wurden knapp 10.700 Wohneinheiten und damit rund 22% mehr als im Vorjahr. Der Berliner
Markt bleibt aktuell mit rund 8 Mio. m? Projektentwicklungsfldche laut bulwiengesa der gréBte Trading-Deve-

ENTWICKLUNG NETTOKALTMIETEN NEUBAU
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lopment-Markt in Deutschland. Im Ranking der Wohnprojektentwickler in Berlin belegt die BUWOG Group
auf Basis der fertiggestellten, in Bau und in Planung befindlichen Wohnflache den zweiten Rang laut aktueller
bulwiengesa-Studie. Der Wohnungsgesamtbestand belduft sich per Jahresende 2015 auf rund 1,9 Mio. Wohn-
einheiten. In Anbetracht des anhaltenden Bevolkerungswachstums, der prosperierenden Gesamtentwicklung
und einer Leerstandsquote von rund 1,5% zeichnet sich fUr Berlin keine Entspannung auf dem Wohnungs-
markt ab, auch wenn die Dynamik im Neubau zuletzt deutlich zulegte. Die Baurechtsschaffung verzdgert sich
aktuell aufgrund geringer Personalressourcen in den Stadtplanungsédmtern und durch die Anforderungen, die
sich aus dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung ergeben, was flr den Investor zahlreiche
Auflagen wie die KostenlUbernahme fur die ErschlieBung der Flache, die Bereitstellung von Platzen in Kitas
und Grundschulen sowie Regelungen zum mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum (rund 25% der
Wohnungen) bedeutet. Der jahrliche Neubaubedarf liegt laut Berechnungen des Bundesinstituts flr Bau-,
Stadt- und Raumforschung in den Jahren 2015 bis 2020 bei Gber 17.000 Einheiten, die Fertigstellungen 2015
lagen allerdings nur bei rund 10.700 Einheiten. Die Wohnbautéatigkeit liegt seit 2009 bei jahrlich durchschnitt-
lich rund 4.300 Wohnungen. Laut einer Analyse von prognos fehlen im Analysezeitraum 2013 bis 2030 sogar
rund 173.000 Wohnungen in Berlin. Diese Diskrepanz erklért den Anstieg der Mieten und der Eigentums-
preise, der im Jahr 2010 einsetzte und sich seither kontinuierlich fortsetzt. Die Preise flir den Neubau von
Wohngebauden sind im Berichtsjahr erneut um 2,3% gestiegen, was insbesondere aus der guten Auftragslage
der regionalen bauausflUhrenden Firmen resultiert. Der Baukosten-Preisanstieg betréagt damit seit 2010 mehr
als 14% (laut Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg). Vom Preisanstieg sind auch die Kosten flr Instandhaltun-
gen und Schénheitsreparaturen fir Bestandsgebaude betroffen, die sich gegenltber dem Vorjahr um mehr
als 3% verteuerten. FUr Neubauwohnungen werden laut Wohnmarktreport Berlin 2016 von CBRE und Berlin
Hyp aktuell Spitzenmieten von bis zu EUR 15 pro m? erzielt. Das mittlere Niveau der Angebotsmieten betrug
2015 EUR 8,99 pro m? bei einer durchschnittlichen Flache von rund 64 m?. Die Mietpreise in Berlin unterteilen
sich dabei in Regionen mit verschiedenen Preisniveaus: in den zentrumsnahen und gefragten Lagen wie Mitte
mit bis zu EUR 18 pro m?, Friedrichshain-Kreuzberg mit bis zu EUR 18 pro m?, Charlottenburg-Wilmersdorf
mit bis zu EUR 16 pro m? und Pankow mit bis zu EUR 16 pro m? bzw. durchschnittlichen Angebotsmieten in
diesen Lagen von rund EUR 11 pro m? In den Randbezirken Marzahn-Hellersdorf oder Spandau liegen die
durchschnittlichen Angebotsmieten dagegen mit rund EUR 6 bzw. EUR 7 pro m? deutlich niedriger. Die Preise
fur neu errichtete Eigentumswohnungen entwickelten sich mit einer noch starkeren Dynamik. In Berlin-Mitte
werden Spitzenwerte fUr Kaufpreise von Gber EUR 10.000 pro m? und im Durchschnitt von knapp EUR 4.000
pro m? Uber alle Marktsegmente erreicht. In Spandau liegen die Vergleichswerte hingegen bei lediglich knapp
EUR 1.600 pro m2 Der stadtweite Durchschnittswert erreicht ein Niveau von rund EUR 3.000 pro m?fur alle
Marktsegmente, dies bedeutet einen Anstieg von rund 10% im Vergleich zu 2014.

|
WOHNUNGSINDIKATOREN BERLIN
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Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg

Der Bezirk Treptow-Kdpenick ist flachenmé&Big der groBte Bezirk Berlins und z&hlt rund 245.000 Einwohner -
Tendenz steigend. In dem Bezirk realisiert die BUWOG Group zwei gréBere Neubauprojekte (Projekt ,52 Grad
Nord“ und ,Uferkrone”). Die Wohnlage weist einen hohen Anteil an Wasser- und Waldflachen auf - rund 70%
seiner Gesamtflache entfallen auf Wasser- und Grinflachen sowie Natur- oder Landschaftsschutzgebiete.
Nach Einschatzungen der Bezirksverwaltung ist fUr Treptow-Kodpenick mit einem Bevélkerungswachstum
von Uber 13.000 Personen bis zum Jahr 2020 zu rechnen, was dementsprechend eine hohe Wohnbaunach-
frage insbesondere bei einer Erd6ffnung des neuen Flughafens impliziert.

152 BUWOG GESCHAFTSBERICHT 2015/16



KONZERNLAGEBERICHT

IMMOBILIENMARKTE

Region Hamburg und Schleswig-Holstein. Die Hansestadt Hamburg ist mit rund 1.780.000 Einwohnern die
zweitgréBte Stadt Deutschlands mit steigenden Bevolkerungszahlen. Neben der maritimen Wirtschaft ist
Hamburg auch in der Funktion des Stadtstaates als Verwaltungs- und Dienstleistungsstandort etabliert und
dank seiner zahlreichen kulturellen Einrichtungen und Sehenswdirdigkeiten der drittbeliebteste Tourismus-
standort in Deutschland. Laut Demografiekonzept 2030 der Stadt Hamburg wird ein konstantes Bevolke-
rungswachstum auf rund 1.854.000 Einwohner im Jahr 2030 prognostiziert. Die positive Entwicklung der
Einwohner- und Haushaltszahlen aufgrund der hohen Lebensqualitat der Stadt fihrte wahrend der letzten
Jahre zu einem kontinuierlich wachsenden Nachfragelberhang auf dem Wohnungsmarkt. Die Folge war ein
merklicher Anstieg des Preisniveaus, da angebotsseitig die Bautatigkeit mit der steigenden Nachfrage nicht
Schritt halten konnte.

Die hohe Dynamik des Hamburger Wohnungsmarktes flhrt seit einigen Jahren auch zu einem stetigen
Wachstum des Projektentwicklungsvolumens. Die BUWOG Group hat mit dem Kaufvertragsabschluss eines
rund 42.700 m? groBen Grundstiicks in Hamburg-Bergedorf den Start fir die Development-Tatigkeit in Ham-
burg gelegt, um in diesem erwartungsgeman auch weiterhin dynamischen Markt mit sehr robusten sozio-
demografischen Rahmenbedingungen das Wachstum des Geschéftsbereichs Property Development kon-
sequent fortzusetzen. Laut Statistischem Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein wurden im Jahr 2015 in
Hamburg rund 8.500 Neubauwohnungen fertiggestellt, was einen Anstieg von rund 22% zum Vorjahr bedeu-
tet. Die daraus resultierende Gesamtnutzflache betragt Gber 756.000 m=2. Im Jahr 2015 wurden in Hamburg
Baubewilligungen fur rund 8.600 Neubauwohnungen erteilt, was einem Minus von rund 20% zum Vorjahr
entspricht.

Die aktuell sehr starke Nachfrage nach Wohnraum flhrt dazu, dass laut CBRE die Leerstandsquote bei unter
1% liegt. Die durchschnittliche Angebotsmiete lag 2015 bei EUR 10,23 pro m? bei einer durchschnittlichen
Flache von rund 65 m?. Die Spitzenmieten erreichen in der HafenCity und in den Lagen um die Alster rund
EUR 19,00 pro m2. Am niedrigsten sind die Angebotsmieten mit durchschnittlich EUR 7,2 pro m2 im Bezirk
MUmmelmannsberg. Die Kaufpreise fir Neubauwohnungen liegen aktuell in Hamburg laut bulwiengesa AG
bei durchschnittlich rund EUR 4.150 pro m2. Spitzenwerte von Uber EUR 9.000 pro m? werden in Altona und
Hamburg-Mitte erzielt.

Die Wohnungsnachfrage fokussiert sich auf zentrale und innenstadtnahe Stadtgebiete mit beliebten Wohn-
bezirken. Daneben befinden sich jedoch auch Entwicklungsgebiete mit gréBeren Quartieren in weniger zen-
tralen Lagen wie beispielsweise auch die Glasblaserh6fe in Hamburg-Bergedorf, wo die BUWOG Group ein
groBes Neubauprojekt fur Gber 1.000 Einheiten plant, im Fokus von Wohnungssuchenden. Dies fuhrt dazu,
dass auch dort die Miet- und Kaufpreise ansteigen.

Aktuell sind keine Signale erkennbar, die auf eine Trendwende bei der starken Nachfrage nach Wohnraum am
Hamburger Wohnimmobilienmarkt hinweisen.

|
WOHNUNGSINDIKATOREN HAMBURG
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Quelle: Statistikamt Nord
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Hamburger Umland. Die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt des Hamburger Umlands wird auch in Zukunft
stark durch die Wohnungsmarktsituation in Hamburg beeinflusst werden. Es ist damit auch ein Mietpreis-
anstieg durch den kontinuierlichen Anstieg der Einwohnerzahlen bzw. eine Zunahme der Haushaltsanzahl
zu erwarten. Die Angebotsmieten fir Neubau- und Bestandsobjekte im Hamburger Umland sind wahrend
der letzten Jahre stetig angestiegen. Zu den wichtigsten Ballungszentren dieses Landkreises zdhlen neben
Ahrensburg auch die Stadte Reinbek und Glinde, in denen die BUWOG Group Bestandsimmobilien halt. Die
durchschnittlichen Marktmieten liegen dort bei rund EUR 8,50 bis 9,00 pro m?. Im Landkreis Segeberg liegen
die aktuellen Durchschnittsmieten fur Wohnungen bei EUR 8,96 pro m?, wobei in Abhangigkeit von der Ent-
fernung nach Hamburg deutlich héhere Mieten erzielt werden kénnen. Zu den groBten Stadten dieser Region
zahlen Norderstedt mit rund 75.000 Einwohnern, Henstedt-Ulzburg mit knapp 27.000 Einwohnern und
Kaltenkirchen mit fast 20.000 Einwohnern. In allen drei Stadten hélt die BUWOG Group Bestandsimmobilien.

Kiel. Als Landeshauptstadt und gréBter Ballungsraum des Bundeslandes Schleswig-Holstein gilt Kiel als tra-
ditioneller Wirtschaftsstandort mit den Schwerpunkten Maschinenbau und Schifffahrt. Kiel ist aber auch eine
wichtige Universitatsstadt, in der Gber 25.000 Studenten leben. Wahrend noch zu Beginn dieses Jahrtau-
sends die Einwohnerzahl zurlickging, konnte in den letzten Jahren ein Bevdlkerungsanstieg verzeichnet wer-
den. Kiel gelang dabei der Wandel von einer industriell gepragten Werft- und Marinestadt zu einem florieren-
den Dienstleistungsstandort und dem funktionalen Zentrum Schleswig-Holsteins. Als Folge steigt auch die
Zahl der Mietinteressenten, die aus dem Umland in die Landeshauptstadt ziehen wollen. Die Bevolkerung ist
von Uber 242.000 Einwohnern 2014 auf 246.269 Einwohner zum Ende 2015 laut Statistik der Landeshaupt-
stadt Kiel angestiegen. Die Anzahl der Haushalte hat sich von rund 141.000 auf 143.863 Haushalte erhdht.
Die DurchschnittsgroBe lag Ende 2015 bei 1,7 Personen. In rund 81.879 Haushalten lebt nur eine Person. Die
Nachfrage nach Wohnraum Ubersteigt seit Jahren das Angebot - vor allem in guten Lagen. Im Jahr 2015
wurden Baugenehmigungen fir 449 Wohnungen (Vorjahr 616) erteilt. Eine Leerstandsquote von unter 2%
spiegelt diese Marktsituation wider.

Die durchschnittliche Angebotsmiete lag 2015 laut CBRE bei rund EUR 7,03 pro m? bei einer durchschnittli-
chen Flache von rund 57 m?. Die Preise fir Eigentumswohnungen steigen seit nunmehr finf Jahren kontinu-
jierlich an und erreichten 2015 mit knapp EUR 3.000 pro m? einen neuen Spitzenwert. Gebrauchte Eigentums-
wohnungen liegen aktuell bei rund EUR 2.500 pro m2.

Liibeck. Als zweitgroBte Stadt im nérdlichsten Bundesland liegt Libeck im direkten Einzugsgebiet der
Metropolregion Hamburg. Eine Vielzahl von attraktiven Wohnlagen liegen aufgrund der umfangreichen Was-
serflachen und der historischen Altstadt im gesamten Stadtgebiet. Die vier Hochschulen sind flr zahlreiche
Studenteninteressant. Die Wirtschaftssektoren zeigen eine breite Varianz und reichen von der Nahrungsmittel-
industrie Gber Handel und Dienstleistungen bis hin zur Logistik. Der LUbecker Hafen nimmt dabei eine beson-
ders wichtige Rolle ein. Er ist, gemessen am Glterumschlag, der gréBte Ostsee-Hafen Deutschlands.

Die Entwicklung der Einwohnerzahl zeigt seit dem Jahr 2010 (212.112 Einwohner) laut Statistik der Hanse-
stadt LUbeck einen kontinuierlichen Anstieg. Ende 2015 betrug die Bevolkerung in Libeck insgesamt 218.523
Einwohner - bei 120.890 Haushalten mit einer durchschnittlichen HaushaltsgréBe von unter zwei Bewohnern
und 62.151 Einpersonenhaushalten. 2014 wurden Baugenehmigungen flr insgesamt 792 Wohnungen erteilt,
wodurch keine substanzielle Entspannung am Wohnungsmarkt erzielt werden konnte. In LUbeck lag die
durchschnittliche Angebotsmiete 2015 laut CBRE bei EUR 6,94 pro m? bei einer durchschnittlichen Fldche
von rund 59 m?. Die Leerstandsquote liegt seit Jahren deutlich unter 2,0%. Nachdem sich die Kaufpreise fur
Eigentumswohnungen Uber einen langeren Zeitraum stabil zeigten, setzte in den letzten drei Jahren ein Auf-
wartstrend ein. Im Durchschnitt werden aktuell fr neu errichtete Eigentumswohnungen Quadratmeterpreise
von rund EUR 3.000 und bei Wiederverkauf von rund EUR 1.800 bezahlt.

Die Region Hamburg und Schleswig-Holstein stellt fir die BUWOG Group unverandert einen wichtigen Port-
folio-Schwerpunkt dar, der fir weiteres Bestandswachstum aufgrund des regional attraktiven Wohnimmobi-
lienmarktes mit seinen robusten wirtschaftlichen Eckdaten und einer positiv prognostizierten soziodemogra-
fischen Entwicklung im strategischen Fokus steht.
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Region Braunschweig-Hannover. Nach Hannover mit rund 550.000 Einwohnern ist Braunschweig die zweit-
groBte Stadt in Niedersachsen. Die Kaufkraft in beiden Stadten liegt mit Gber EUR 22.600 bzw. 23.200
pro Kopf Gber dem bundesdeutschen Schnitt. Braunschweig bildet das wirtschaftliche und kulturelle Zen-
trum der stdéstlichen Region Niedersachsens. DarlUber hinaus ist Braunschweig auch Verwaltungs- und
Dienstleistungszentrum sowie ein traditioneller Hochschulstandort. Seit 2007 verzeichnet Braunschweig
wieder einen leichten Bevoélkerungszuwachs. Ende 2015 betrug die Bevélkerung insgesamt 252.768 Einwoh-
ner (Vorjahr: 249.500) laut Statistik der Stadt Braunschweig. Diese positive Entwicklung beruht nicht zuletzt
auf einer breit aufgestellten Hochschul- und Forschungslandschaft sowie der Ndhe zum Hauptsitz des Volks-
wagen-Konzerns in Wolfsburg. Die Angebotsmieten sind in Braunschweig von 2012 bis 2015 von einer nied-
rigen Ausgangsbasis um rund 16% gestiegen. Die Angebotsmieten lagen 2015 im Schnitt bei EUR 7,16 pro m?
bei einer durchschnittlichen Flache von rund 65 m?. Die Kaufpreise fir Eigentumswohnungen folgten dieser
Entwicklung mit zeitlicher Verzdgerung. Hier konnte aktuell ein deutlicher Anstieg der Durchschnittspreise
fur Neubauwohnungen auf rund EUR 3.200 pro m? und fur Wiederverkaufe auf rund EUR 2.200 pro m? ver-
zeichnet werden. Bei einem Gesamtmarkt von Uber 137.000 Wohneinheiten wurde der Leerstand zuletzt mit
etwa 2,0% ausgewiesen.

Die Region Braunschweig-Hannover bildet wegen ihrer sehr attraktiven wirtschaftlichen und soziodemogra-
fischen Eckdaten sowie deren Prognose eine strategische Kernregion der BUWOG Group fUr den Ankauf

neuer Immobilienbestandsportfolios.

ALLGEMEINE HINWEISE UND QUELLEN

Fur Osterreich dienten die Statistik Austria, der Immobilienpreisspiegel 2016 (Werte fur 2015) der Wirt-
schaftskammer Osterreich und die Oesterreichische Nationalbank als Quellen. Dartiber hinaus wurde auch
auf Daten zurlUckgegriffen, die im Rahmen des Ersten Wiener Wohnungsmarktberichts von der BUWOG
Group in Kooperation mit EHL publiziert wurden.

Far eine konsistente und vergleichbare Darstellung wurden fir Deutschland Informationen des Statistischen

Bundesamtes sowie vergleichbarer Einrichtungen auf Bundeslandebene verwendet. Flr immobilienspezifi-
sche Angaben wurden - wenn nicht anders angeflhrt - die Marktberichte von CBRE als Quelle verwendet.
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ENTWICKLUNG DER FINANZMARKTE

ZINSENTWICKLUNG UND REFINANZIERUNG IN OSTERREICH UND DEUTSCHLAND

Finanzmérkte 2015/16 im Riickblick
Historische Zinsentscheidung, den Leitzins auf null zu setzen
Weitere Zinssenkungen auf historisches Niveau
FlGchtlingskrise fordert Europa
ESM-Hilfsprogramm flr Griechenland

Die Finanzmarkte stehen seit mehreren Jahren im Bann der Notenbanken. Ihre Geldpolitik - mit teils unkon-
ventionellen MaBBnahmen - ist zum zentralen Taktgeber fur die Kapitalmarktakteure geworden. |lhre Entschei-
dungen und vor allem ihre Nichtentscheidungen bestimmen das Marktgeschehen in weiten Teilen.

Darlber hinaus pragt die Griechenland-Krise seit mehreren Jahren das Geschehen auf den Kapitalmarkten.
Aufgrund des Engagements der griechischen Regierung wurden Finanzhilfen Gber das ESM-Hilfsprogramm
ausbezahlt, um Verpflichtungen gegeniber Glaubigern (v.a. Europaische Zentralbank) abzudecken.

Neben diesen Entwicklungen standen die Kapitalmarkte im Berichtsjahr im Einfluss zinspolitischer Entschei-
dungen der Europaischen Zentralbank. Der Leitzins wurde innerhalb der letzten Berichtsperiode im Marz auf
ein historisches Rekordtief von 0,00% gesenkt. Am 23. Juni 2016 hat sich die Bevolkerung von GroBbritannien
in einem Referendum mehrheitlich fur einen EU-Austritt des Vereinigten Kénigreichs ausgesprochen. Infolge-
dessen wird weiterhin mit einer Nullzinspolitik der Europaischen Zentralbank gerechnet.

ENTWICKLUNG BEDEUTENDER ZINSSATZE

Zu Beginn des Berichtszeitraums Anfang Mai 2015 lag der EZB-Leitzinssatz bei 0,05%. Die Europadische
Zentralbank sah sich im weiteren Verlauf des Jahres 2015 aufgrund der gesamtwirtschaftlichen Lage in
Europa und der niedrigen Inflation am 10. Mé&rz 2016 gezwungen, den Leitzins auf 0,00% zu senken. Der
3-Monats-EURIBOR erreichte seinen Tiefstand von -0,252% am 26. April 2016 und der 6-Monats-EURIBOR
mit -0,144% am 25. April 2016. In den ersten Wochen nach dem Berichtszeitraum der BUWOG Group wurden
nahezu wochentlich neue historische Tiefstande gemeldet.

Bei den langfristigen Swap-Zinssatzen war wahrend des gesamten Berichtsjahres ein starker Abwartstrend
zu beobachten. Am 29. Februar 2016 erreichte der 5-Jahres-Swap seinen Tiefststand bei -0,030% und am
20. April der 10-Jahres-Swap bei 0,501%. Beide Swap-Zinssatze konnten sich nach dem Ende der Berichts-
periode von diesen historischen Tiefstdnden nicht zuletzt aufgrund der Entscheidung zum EU-Austritt des
Vereinigten Kénigreichs nicht erholen. Fir die BUWOG Group ist die Entwicklung der Swap-Zinssatze bei der
erfolgswirksamen Fair-Value-Bewertung der Finanzverbindlichkeiten und Derivate (unbarer Effekt) sowie flr
die Absicherung gegen Zinsanderungsrisiken (barer Effekt) von besonderer Relevanz. Details zu den Aus-
wirkungen auf das Finanzergebnis der BUWOG Group sind den Kapiteln Finanzierungen sowie Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage zu entnehmen.

EZB-LEITZINS VS. EURIBOR
1. Mai 2007 bis 30. April 2016

EUR-SWAP-SATZE
1. Mai 2007 bis 30. April 2016
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ENTWICKLUNG EUR-SWAP-KURVE
Vergleich 30. April 2015 zu 31. Jdnner 2016 und 30. April 2016
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GELDPOLITISCHE MASSNAHMEN DER EZB

Im Rahmen der EZB-Sitzung am 10. Marz 2016 wurde beschlossen, ab Juni 2016 vier neue Kreditlinien
(,TLTRO II*) mit einer Laufzeit von vier Jahren und Konditionen, die sich am negativen Einlagezins orien-
tieren, an Kreditinstitute aufzulegen, um die Kreditvergabe an Firmen zu stimulieren. Zusatzlich wurde das
Anfang 2015 von der EZB initiierte QE-Programm zur Stimulierung der Wirtschaft und Erhéhung der Inflation
auf die Maastricht-Vorgabe von nahe bei 2% um weitere EUR +240 Mrd. (Dezember 2015: EUR +360 Mrd.) auf
insgesamt rund EUR 1,74 Billionen erhdht und um mindestens sechs Monate bis zum Frihjahr 2017 verlangert.
Des Weiteren wurde beschlossen, dass das Eurosystem im Juni 2016 mit seinem Programm zum Ankauf von
Wertpapieren des Unternehmenssektors (Corporate Sector Purchase Programme, CSPP) beginnt und erste
Geschafte seiner neuen Reihe langfristiger Refinanzierungsgeschafte durchgefihrt werden.

ENTWICKLUNG DER FINANZIERUNGSPARAMETER

Nach Einschatzungen der BUWOG Group sind aktuell Finanzierungen fir den Immobilienbereich sowohl
in Osterreich als auch in Deutschland aufgrund der hohen Nachfrage nach Kapitalanlagen im Bankensek-
tor grundséatzlich gesichert. Die erhdhten Eigenmittelhinterlegungspflichten der Banken nach Basel Il bzw.
Basel Il stellen die Deckungsfahigkeit bei Bestandsfinanzierungen in den Vordergrund. Das fuhrt zwar zu
gunstigeren Refinanzierungskosten fur die Bank, daflr aber auch zu niedrigeren Loan-to-Value Ratios und
damit zu héheren Eigenkapitalerfordernissen bei Immobilieninvestments. Auch flr Projektentwicklungen ist
der Zugang zu Fremdkapital grundsatzlich ausreichend vorhanden, wobei Vergabebedingungen in Form
von Auflagen und Berichtspflichten gegenltber der Bank in den letzten Jahren deutlich gestiegen sind.
Wesentliche Bestimmungsfaktoren im Entscheidungsprozess sind Standort und Kostensicherheit durch
Generalunternehmervergabe mit Fixpreis- und Fertigstellungsgarantien sowie eine nachweisbare Vorver-
wertung. In Summe stehen demnach ausreichende Finanzierungsvolumina zur Verfliigung, wenn auch zu ver-
schéarften Vergabebedingungen.
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Das Kerngeschaft der BUWOG Group bilden die Vermietung und Verwaltung eines diversifizierten, risiko-
optimierten und nachhaltig ausgerichteten Bestandsimmobilienportfolios (Asset Management), Einzel-
wohnungs- und Blockverkaufe aus dem Immobilienbestand zu moglichst hohen Margen (Property Sales)
sowie die Entwicklung und der Bau von attraktiven und gut vermarktbaren Neubauprojekten mit Fokus auf
Wien, Berlin und nunmehr auch Hamburg (Property Development). Im Vordergrund steht dabei, die Profita-
bilitadt entlang der gesamten Wertschdpfungskette zu maximieren - von der Eigenentwicklung der Neubau-
projekte Uber die Optimierung der Bestande durch aktives Asset Management bis zum zyklusoptimierten
Verkauf von Neubauprojekten und Bestandseinheiten.

Die nachfolgenden AusfUhrungen nehmen Bezug auf die Werte zum Bilanzstichtag des Geschaftsjahres
2015/16, dem 30. April 2016. Vergleichswerte in Klammern referenzieren, wenn nicht anders angegeben,
auf Werte zum Stichtag 30. April 2015. Zu den Bilanzansatzen wird auf das Kapitel 2 Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden im Anhang zum Konzernabschluss verwiesen.

IMMOBILIENPORTFOLIO BUWOG GROUP

Die Gliederung des Immobilienportfolios innerhalb des Portfolioberichts erfolgt, entsprechend der Bilanz-
logik, unterteilt in Mieteinnahmen generierende Bestandsimmobilien, in Pipelineprojekte (Grundstlcke fur
Neubauprojekte sowie Grundstlicksreserven), sonstige Sachanlagen (selbst genutzte Immobilien), in Bau
befindliches Immobilienvermédgen flr das Kernbestandsportfolio, zur VerduBerung gehaltenes langfristiges
Vermdgen (Bestandsimmobilien) sowie Immobilienvorrate (Entwicklungsprojekte).

Der Buchwert des Gesamtportfolios der BUWOG Group betragt zum 30. April 2016 insgesamt EUR 4.142,0 Mio.
(Vorjahr: EUR 3.846,2 Mio.). Davon entféllt der Uberwiegende Teil mit EUR 3.716,3 Mio. (EUR 3.558,0 Mio.) oder
89,7% (92,5%) auf Bestandsimmobilien. Die aktiven Neubau-Entwicklungsprojekte (Immobilienvorrate) wei-
sen einen Buchwert von EUR 217,3 Mio. (EUR 197,6 Mio.) oder 5,2% (5,1%) des Buchwerts des Gesamtportfolios
aus. Ein Buchwert in Hoéhe von EUR 168,7 Mio. (EUR 68,6 Mio.) oder 4,1% (1,8%) entfallt auf die Pipelinepro-
jekte. Der Buchwert der Neubauten, die unter in Bau befindliches Immobilienvermdgen ausgewiesen und flur
den BUWOG-Bestand erstellt werden, betragt EUR 33,0 Mio. (EUR 14,6 Mio.) oder 0,8% (0,4%). Die sonstigen
Sachanlagen mit den selbst genutzten Immobilien betragen EUR 6,7 Mio. (EUR 7,4 Mio.) oder 0,2% (0,2%).

Das Immobilienportfolio der BUWOG Group ist in der Bilanz in langfristiges und kurzfristiges Verm&gen unter-
teilt. Es lasst sich gemaR bilanziellem Ausweis zum 30. April 2016 wie folgt auf die Darstellung im Portfolio-
bericht Uberleiten:

IMMOBILIENPORTFOLIO
zum 30. April 2016 in EUR Mio.

Bestandsimmobilien 3.716,3
Immobilienvermoégen 3.885,0

Pipelineprojekte 168,7
Langfristiges Verm&gen 3.924,7 Sonstige Sachanlagen 6,7 Selbst genutzte Immobilien® 6,7
In Bau befindliches 33,0 Bau in Bestand 33,0

Immobilienvermoégen
Zur VerauBerung gehaltenes 0.0 Bestandsimmobilien 0,0
Kurzfristiges Vermégen 217,3 langfristiges Vermégen ’ Pipelineprojekte 0,0
Immobilienvorrate 217,3 Entwicklungsprojekte 217,3

Angaben erfolgen mit Rundungsdifferenzen
1) Inkl. Betriebs- und Geschéaftsausstattung
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Die regionale Verteilung des Bestandsimmobilienportfolios ist der folgenden Grafik zu entnehmen:

REGIONALE STRUKTUR DES BESTANDS-
IMMOBILIENPORTFOLIOS NACH FAIR VALUE
zum 30. April 2016

Deutschland Osterreich
44% 56%
FAIR VALUE
GESAMT:
EUR 3.716 Mio.
|
IMMOBILIENPORTFOLIO NACH BILANZWERTEN
Bestands- Pipeline- Selbst genutzte Bau in Entwicklungs-

immobilien projekte Immobilien Bestand projekte
zum 30. April 2016 in EUR Mio. in EUR Mio. in EUR Mio.? in EUR Mio. in EUR Mio. Anteil
Deutschland 1.651,2 101,3 0,7 0,0 89,8 44,5%
Osterreich 2.065,1 6,0 33,0 127,5 55,5%

Angaben erfolgen mit Rundungsdifferenzen
1) Inkl. Betriebs- und Geschéftsausstattung

100,0%

IMMOBILIENVERMOGEN - BESTANDSIMMOBILIEN (GESCHAFTSBEREICH ASSET MANAGEMENT)

Die BUWOG Group halt Bestandsimmobilien zum Zweck der Erzielung von regelmaBigen Mieteinnahmen.
Das Immobilienportfolio in Osterreich und Deutschland umfasst zum Stichtag 30. April 2016 insgesamt 51.058
Bestandseinheiten (51.671), die einen Fair Value in H6he von EUR 3.716,3 Mio. (EUR 3.558,0 Mio.) reprasentie-
ren und somit rund 90% des gesamten Immobilienportfolios (inkl. Entwicklungsprojekte) entsprechen. Die
Bilanzierung des Bestandsimmobilienportfolios erfolgt nach IAS 40 zum aktuellen Fair Value.

Im Geschéftsjahr 2015/16 wurden insgesamt drei Portfolios mit 532 Bestandseinheiten fir insgesamt rund
EUR 36,5 Mio. in Deutschland erworben, Gbernommen und erfolgreich in den Bestand integriert.

|
PORTFOLIOTRANSAKTIONEN GJ 2015/16

Ubernahme

1. Jénner 2016
1. Janner 2016
1. Februar 2016

150 Einheiten in Braunschweig
108 Einheiten in Schleswig-Holstein
274 Einheiten in Hamburg/Kiel
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Bei der nachhaltigen Fortsetzung des Bestandswachstums in Deutschland bilden die Kernregionen Ber-
lin, Hamburg und Schleswig-Holstein sowie Braunschweig/Hannover den regionalen Investitionsfokus. Die
wesentlichen Investitionskriterien der BUWOG Group sind eine Gesamtschau aus Wertsteigerungspotenzial
der betreffenden Liegenschaften in diesen soziodemografisch attraktiven und wirtschaftlich stabilen
Wachstumsregionen, die Mindestrendite (Gross Rental Yield) je nach Standortlage zwischen rund 4,0% und
6,0%, der positive Beitrag zur nachhaltigen Steigerung des Net Operating Income (NOI) und des Recurring
FFO, die potenzielle Privatisierungseignung.

Das Bestandsportfolio der BUWOG Group per 30. April 2016 ist mit rund 85% der Fair-Value-Werte sowie mit
rund 77% der Bestandseinheiten in Regionen der Bundeshauptstadte Wien und Berlin, den Landeshaupt- und
GroRstadten sowie deren stadtnahen Regionen (inkl. Hamburg) gelegen.

Die durchschnittliche Bestandseinheit im Bestandsportfolio der BUWOG Group hat eine GréBe von rund
69 m2. Die annualisierte vertragliche Nettokaltmiete des Bestands zum Stichtag 30. April 2016 betragt inklu-
sive Stellplatze EUR 201,2 Mio. (EUR 198,2 Mio.). Dies entspricht einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von
EUR 4,92 pro m? (EUR 4,81 pro m?) und einer Gross Rental Yield (annualisierte Nettokaltmiete zum Stichtag
in Relation zum Fair Value) von 5,4% (5,6%). Der Leerstand wird auf Basis der Flache ermittelt und betragt
zum Stichtag 30. April 2016 insgesamt 3,4% (4,2%).

Das Mietwachstum des Gesamtbestands der BUWOG Group betrug im Geschéaftsjahr 2015/16 in der Like-
for-like-Betrachtung - d.h. unter Berlcksichtigung der Eliminierung von Effekten aus der Veranderung des
Portfoliobestands (ohne Portfolio-Transaktionen) sowie inklusive der Effekte aus Leerstandsveranderungen -
insgesamt 1,6% (3,3%). Das deutsche Bestandsportfolio verzeichnete ein Like-for-like-Mietwachstum um
2,7% (3,4%). Das Osterreichische Bestandsportfolio wuchs in der Like-for-like-Betrachtung im Geschaftsjahr
2015/16 um 0,3% (2,9%).

Die BUWOG Group hat im Geschéaftsjahr 2015/16 fur laufende Instandhaltungen, Brauchbarmachungen
von Wohnungen zwecks Neuvermietung, Einzahlungen in die Instandhaltungsriicklagen bei Privatisie-
rungsobjekten sowie flr GroBinstandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen in Summe EUR 54,8 Mio.
(EUR 50,4 Mio.) in die Immobilienbestande in Deutschland und Osterreich investiert. Dies entspricht einer
Investition von EUR 15,4 pro m? (EUR 14,7 pro m?). Die Investitionen in laufende Instandhaltungen betragen
EUR 36,6 Mio. (EUR 33,1 Mio.) bzw. EUR 10,3 pro m? (EUR 9,7 pro m?). Die aktivierten InvestitionsmaBnahmen
betrugen EUR 18,2 Mio. (EUR 17,3 Mio.) bzw. EUR 5,1 pro m? (EUR 5,0 pro m?). Die Aktivierungsquote der
Gesamtinvestitionskosten betragt damit 33% (34%) der Gesamtinvestitionsaufwendungen. Im Rahmen eines
aktiven Asset Managements setzt die BUWOG Group auch weiterhin auf eine nachhaltige renditeorientierte
Bestandsbewirtschaftung und -optimierung, um Wertsteigerungspotenziale und Objektzustandsverbesse-
rungen sowie héhere Mieterldse in den Immobilienbestanden zu realisieren.
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|
PORTFOLIOUBERSICHT BESTANDSIMMOBILIEN NACH LAGE

Annualisierte Monatliche

Anzahl Gesamt- Nettokalt- Nettokalt-
Bestands- nutzflache miete® miete®? Fair Value? Fair Value? Gross Rental
zum 30. April 2016 einheiten inm? in EUR Mio. in EUR pro m? in EUR Mio. in EUR pro m? Yield® Leerstand®
Bundeshauptstadte 11.636 912.775 59 5,52 1.444 1.582 4,1% 2,8%
Wien 6.643 581.087 35 5,15 1.024 1.762 3,4% 3,8%
Berlin 4.993 331.688 24 6,16 420 1.267 5,8% 1,0%
Landeshauptstadte/GroBstadte® 19.789 1.278.576 74 4,93 1.189 930 6,2% 2,1%
Stadtnahe Regionen® 8.030 563.231 31 4,76 537 954 5,8% 3,9%
Landliche Regionen 11.603 777.691 37 4,27 546 702 6,9% 6,1%
davon Deutschland 27.072  1.684.879 112 5,68 1.651 980 6,8% 2,1%
davon Osterreich 23.986 1.847.394 89 4,20 2.065 1.118 4,3% 4,7%

1) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag

2) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemaB Bewertungsgutachten CBRE zum 30. April 2016

3) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhaltnis zum Fair Value
4) Basis m?

5) Mehr als 50.000 Einwohner und signifikanter Portfolioanteil

6) Unmittelbares Einzugsgebiet bis rund 15 km um die Bundes-, Landeshaupt- und GroBstadte

Innerhalb des Bestandsimmobilienportfolios der BUWOG Group erfolgt zur Portfolio-Steuerung eine Zuord-
nung der Immobilien in drei Cluster: (a) Core-Portfolio oder Kernbestand, (b) Unit-Sales-Portfolio bzw.
Einzelwohnungsverkaufsbestand (aktueller und geplanter Verkaufsbestand) sowie (c) Block-Sales-Portfolio
bzw. Objekt- und Portfolioverkaufsbestand, der im Rahmen eines opportunistischen Ansatzes zur Portfolio-
optimierung und -verdichtung mittelfristig verkauft werden soll. Der Anteil des Kernbestands am Gesamt-
portfolio der BUWOG Group betragt geman strategischem Portfolio-Cluster rund 95%. In der nachfolgenden
Tabelle ist die Cluster-Zuordnung dargestellt:

|
PORTFOLIO-SPLIT NACH STRATEGIE-CLUSTER
Einzelwohnungs- Block-
zum 30. April 2016 Kernbestand verkaufsbestand verkaufsbestand
Bestandseinheiten Stiick 35.155 12.658 3.245
Gesamtnutzflache inm? 2.285.039 1.001.838 245.396
Monatliche Nettokaltmiete? in EUR pro m? 5,20 4,46 4,06
Fair Value? in EUR Mio. 2.036 1.485 196
Fair Value? in EUR pro m? 891 1.482 797
Gross Rental Yield® in % 6,8% 3,5% 5,7%
Leerstand im Cluster nach m? 2,7% 4,3% 6,5%
1) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag
2) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemaR Bewertungsgutachten CBRE zum 30. April 2016
3) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhéltnis zum Fair Value
|
STRATEGISCHER PORTFOLIO-CLUSTER-SPLIT NACH FAIR VALUE
zum 30. April 2016
Blockverkaufsbestand
5%
Objekte und Portfolios zum
Verkauf im Rahmen der
Portfoliooptimierung
FAIR VALUE

) GESAMT: Kernbestand
A{s Teil des Kernbestands: EUR 3.716 Mio. 95%
Einzelwohnungs-
verkaufsbestand Bestandsimmobilien zur
40% langfristigen Vermietung

N . und Optimierung
Privatisierungsobjekte zum

aktuellen und geplanten
Einzelwohnungsverkauf
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VERKAUF VON BESTANDSIMMOBILIEN (GESCHAFTSBEREICH PROPERTY SALES)

Innerhalb des Geschéftsbereichs Property Sales bildet der Einzelwohnungsverkauf den wesentlichen Faktor
fur die Generierung von nachhaltigen Umsatzen und Ergebnisbeitragen zum Recurring FFO fir die BUWOG
Group. Dabei werden grundsatzlich aus parifizierten Objekten leerstehende Bestandseinheiten (Einzel-
wohnungen) aus der Fluktuation vorwiegend an Eigennutzer bzw. vermietete Bestandseinheiten an die
Mieter verauBert.

Im Geschéaftsjahr 2015/16 wurden insgesamt 635 Bestandseinheiten (617), davon 622 Bestandseinheiten aus
dem osterreichischen Bestand und 13 Bestandseinheiten aus dem deutschen Bestand, verkauft. Es wurden
dabei ein Ergebnisbeitrag zum Recurring FFO in Hohe von EUR 34,6 Mio. (EUR 34,9 Mio.) und eine Marge auf
den Fair Value in H6he von rund 57% (rund 59%) erzielt.

Im Rahmen von Blockverk&dufen wurden zur Portfoliobereinigung und -verdichtung im Geschaftsjahr 2015/16
insgesamt 484 (604) Bestandseinheiten verdauBert. Der Ergebnisbeitrag der Blockverkaufe ist nicht Teil des
Recurring FFO und wird nur im Total FFO berlcksichtigt. Er betragt EUR 3,6 Mio. (EUR 7,2 Mio.) bei einer
Marge auf den Fair Value in H6he von rund 14% (26%).

IMMOBILIENVERMOGEN - PIPELINEPROJEKTE (GESCHAFTSBEREICH PROPERTY DEVELOPMENT)

Die Bilanzposition Immobilienvermdgen erfasst neben den Bestandsimmobilien auch Pipelineprojekte geman
IAS 40 zum Fair Value. Pipelineprojekte sind definiert als unbebaute Grundstlcksreserven sowie in Planung
befindliche Neubauprojekte mit einem Baubeginn spéater als sechs Monate nach Bilanzstichtag. Die Projekte
werden regelmaBig auf Entwicklungs- und Umsetzungsmoglichkeiten BUWOG-intern UGberprift. Die Ent-
scheidungsparameter sind hierbei die Verflgbarkeit von Baugenehmigungen, der Projektierungsfortschritt,
die rechtliche Situation, die H6he des von der BUWOG Group bereits investierten Eigenkapitals, die Ver-
fugbarkeit von Bankfinanzierungen, die Vorverwertung, die erwartete Marge, die durch Alternativprojekte
erzielbaren Margen, die projektspezifischen Faktoren und nicht zuletzt das makrodkonomische Umfeld.

Die zum Stichtag 30. April 2016 bilanzierten Pipelineprojekte der BUWOG Group weisen einen Buchwert in
Hohe von EUR 168,7 Mio. (EUR 68,6 Mio.) auf.

|
PIPELINE-PROJEKTE FAIR VALUE
Property
Property- Property Development Asset

Development-Projekte Development Zur VerdufB3erung Management Anteil an

Baubeginn >6 Monate Grundstlcksreserven gehaltenes Vermdgen Grundstlcksreserven Pipeline-
zum 30. April 2016 in EUR Mio. in EUR Mio. in EUR Mio. in EUR Mio. projekten
Deutschland 100,7 0,0 0,0 0,7 60,1%
Osterreich 60,8 4,1 0,0 2,4 39,9%

162 BUWOG GESCHAFTSBERICHT 2015/16



KONZERNLAGEBERICHT

PORTFOLIOBERICHT

SONSTIGE SACHANLAGEN

Der Buchwert der Sonstigen Sachanlagen in H6he von EUR 6,7 Mio. (EUR 7,4 Mio.) umfasst im Wesentli-
chen die eigenen BlUroimmobilien der BUWOG Group in Wien (Hietzinger Kai 131) sowie in Villach (Tiroler
StraBe 17) mit einem Buchwert in Hohe von EUR 5,4 Mio. (EUR 6,0 Mio.).

IN BAU BEFINDLICHES IMMOBILIENVERMOGEN - BAU IN DEN BESTAND
(GESCHAFTSBEREICH ASSET MANAGEMENT)

Unter in Bau befindliches Immobilienvermdgen erfolgt der Ausweis von geférderten Mietwohnungen in
Osterreich, die im Rahmen des Property Developments mit dem Ziel der Errichtung fir das BUWOG-Kernbe-
standsportfolio aktuell in Bau sind oder flr die der Baustart innerhalb der ndchsten sechs Monate erfolgt. Die
BUWOG Group hat auf dem Gebiet der Errichtung von geférderten Mietobjekten fir den eigenen Bestand
in Osterreich langjdhrige Erfahrung. Der Buchwert dieser Entwicklungsprojekte betrdgt zum Stichtag
30. April 2016 EUR 33,0 Mio. (EUR 14,6 Mio.). Im Geschaftsjahr 2015/16 wurde in Wien mit dem Bau der
Neubauprojekte Am Otterweg mit insgesamt 120 Einheiten (davon 89 geférderten Mieteinheiten), Southgate
mit insgesamt 242 Einheiten (davon 78 geférderten Mieteinheiten) sowie der Breitenfurter StraBe 239 mit
insgesamt 131 Einheiten (davon 100 geférderten Mieteinheiten) begonnen.

ZUR VERAUSSERUNG GEHALTENES LANGFRISTIGES VERMOGEN
(GESCHAFTSBEREICH ASSET MANAGEMENT/GESCHAFTSBEREICH PROPERTY DEVELOPMENT)

Far die als zur VerauBerung gehaltenes langfristiges Vermogen klassifizierten und nach IFRS 5 bilanzierten
Liegenschaften bestehen zum 30. April 2016 konkrete Verkaufspldane, die eine zeitnahe VerauBerung
dieser Liegenschaften erwarten lassen. Der Buchwert dieser Liegenschaften betragt zum Stichtag insge-
samt EUR 0,0 Mio. (EUR 5,8 Mio.), da keine Liegenschaften die Kriterien der Umgliederung nach IFRS 5
erflllen.

IMMOBILIENVORRATE - ENTWICKLUNGSPROJEKTE (GESCHAFTSBEREICH PROPERTY DEVELOPMENT)

Die Entwicklung von geférderten oder frei finanzierten Eigentumswohnungen sowie von Vorsorgewohnungen
(Kapitalanleger) fur lokale Kunden und institutionelle Investoren und Stiftungen bildet einen wesentlichen
Schwerpunkt der Geschéaftsaktivitaten der BUWOG Group. Details zur Produkt-Development-Matrix finden
sich auf Seite 88. Grundsatzlich liegt die regionale Fokussierung auf den durch hohe Nachfrage nach Eigen-
tumswohnungen gepragten Markten in Wien und in Berlin sowie auch in Hamburg als drittem Development-
Standort. Die wesentlichen Auswabhlkriterien fur die Entwicklungsprojekte bilden die Lage, die ProjektgréBe,
die Vermarktungsfahigkeit und die erzielbare Profitabilitat.

In der Bilanz werden diese Entwicklungsprojekte, die aktuell in Bau bzw. bereits fertiggestellt sind, als
kurzfristiges Vermodgen in dem Bilanzposten Immobilienvorrate ausgewiesen und nach IAS 2 mit den fort-
geflUhrten Herstellungskosten oder den niedrigeren NettoverduBerungswerten bilanziert. Der Bilanzwert aller
Immobilienvorrate betragt zum Stichtag 30. April 2016 insgesamt EUR 217,3 Mio. (EUR 197,6 Mio.).
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IMMOBILIENBEWERTUNG

Die BUWOG Group erstellt ihren Konzernabschluss zum 30. April 2016 entsprechend den Grundsatzen der
International Financial Reporting Standards (IFRS) unter Anwendung der Methode des Fair Values (beizu-
legender Zeitwert). Zur Feststellung dieses Fair Values wird eine regelmaBige Neubewertung des Immobi-
lienvermdgens durch unabhé&ngige Experten durchgeflhrt. Die Bewertung des Immobilienportfolios erfolgt
entsprechend den Best-Practice-Empfehlungen der European Public Real Estate Association (EPRA) nach
der Verkehrswertmethode geman IFRS. Die BUWOG Group sieht in der fortlaufenden Ermittlung und trans-
parenten Darstellung der Fair Values ein wichtiges internes Controlling-Instrument, das gleichzeitig auch eine
realistische externe Einschatzung des Immobilienvermégens ermoglicht.

Die Bewertung der Bestandsimmobilien sowie der jeweiligen Neubauprojekte und unbebauten Liegenschaf-
ten der BUWOG Group erfolgt durch den externen, unabhangigen Gutachter CBRE Residential Valuation
Germany und wird jeweils zu den Stichtagen 30. April und 31. Oktober durchgefthrt. Zu den Stichtagen
31. Juli und 31. Janner wird der Fair Value der Bestandsimmobilien unternehmensintern bewertet und ange-
passt.

CBRE gilt als einer der Marktfihrer fir die Bewertung von Immobilien in Deutschland und Osterreich. Im Jahr
2015 wurden rund 870.000 Wohneinheiten mit einem Volumen von rund EUR 50 Mrd. bewertet. Mit rund
70.000 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern in rund 400 Blros weltweit (exklusive Beteiligungsgesellschaften
und Verbundunternehmen) ist CBRE als Immobiliendienstleister fUr Eigentimer sowie flr private und insti-
tutionelle Investoren tatig.

Zur Bewertung der &sterreichischen Immobilienbestande nutzt CBRE ein speziell auf die Besonderheiten
des &sterreichischen Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes (WGG; insbesondere Kostendeckende Miete
und Burgenlandischer Richtwert -30%) und des Einzelwohnungsverkaufs von diesen Bestanden abgestimm-
tes Discounted-Cashflow-(DCF-)Modell. Das adaptierte Modell beriicksichtigt die langfristigen Foérderlauf-
zeiten, die Zinsspringe und die langfristig erzielbaren Erldse aus Einzelwohnungsverkaufen durch detail-
lierte Zahlungsstréme, die fir einen Zeitraum von 80 Jahren angesetzt werden. Ist fUr eine Immobilie der
Verkauf von Wohnungen die wirtschaftlich sinnvollste Verwertungsmaoglichkeit, so flieBen fir diese Immo-
bilie die individuell eingeschatzten Verkaufspreispotenziale in das Bewertungsgutachten ein. Die erzielbaren
Verkaufserldse werden nach dem Vergleichswertverfahren bestimmt und periodengerecht im DCF-Modell
berlcksichtigt.

Fur die deutschen Bestandsimmobilien wird ein standardisiertes Discounted-Cashflow-(DCF-)Modell ver-
wendet. FUr die in Bau befindlichen Grundstiicke (Projektentwicklung) wird das Residualwertverfahren
und fur die unbebauten Grundstlicke (anstehende Projektentwicklungen) das Vergleichswertverfahren in
Deutschland und Osterreich angewandt.

Far weitere Erlauterungen zum Bewertungsprozess und den Bewertungsmethoden wird auf den Konzern-
abschluss, Unterkapitel 2.4.2 Immobilienvermdégen und in Bau befindliches Immobilienvermdgen verwiesen.

CBRE hat zum Stichtag 30. April 2016 das gesamte Immobilienportfolio der BUWOG Group bewertet. Die
dadurch festgestellten Fair Values der Immobilienbestande und Grundsticke nehmen unmittelbaren Einfluss
auf den Net Asset Value (NAV) und sind somit ein wesentlicher Faktor bei der Beurteilung der Vermbdgens-
lage der BUWOG Group.

ENTWICKLUNG DER IMMOBILIENVERKEHRSWERTE IM GESCHAFTSJAHR 2015/16

Der Fair Value des Immobilienbestands der BUWOG Group zum 30. April 2016 konnte gemaR externem
Gutachten von CBRE im Vergleich zum Vorjahr durch ein Neubewertungsergebnis von EUR 190,8 Mio.
(EUR 105,7) deutlich gesteigert werden.

Der Wertansatz der nach IAS 40 zum Fair Value erfassten Bestandsimmobilien ohne zur VerduBerung
gehaltenes Immobilienvermdgen (Bestandsimmobilien nach IFRS 5) betrug zum Stichtag 30. April 2016
EUR 3.716,3 Mio. (Vorjahr: EUR 3.552,2 Mio.), der der Pipelineprojekte EUR 168,7 Mio. (EUR 68,6 Mio.). Fur die
BUWOG Group resultiert daraus in Summe ein Fair Value in H6he von EUR 3.885,0 Mio. (EUR 3.620,8 Mio.).
Fur das Geschéftsjahr 2015/16 ergibt sich ein Neubewertungsergebnis des Immobilienvermégens in Héhe
von EUR 190,8 Mio. (EUR 105,7 Mio.).
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Die positive Entwicklung des Fair Values ist im Wesentlichen gepragt durch eine hohe Yield Compression -
mit Gberproportional steigenden Kaufpreisen flr Zinshduser und Portfolios in Relation zu den Mietsteigerun-
gen - in den Kernstandorten im deutschen Immobilienbestand der BUWOG Group, die aus einer anhaltend
starken Nachfrage von in- und auslandischen Investoren resultiert. Von einem Rickgang dieser Uberhdhten
Nachfrage nach Wohnungsankaufen ist derzeit nicht auszugehen. Um diesen Trend auch in der Zukunft
verlasslich bestimmen zu kénnen, wird die BUWOG Group das deutsche Immobilienportfolio zusatzlich per
31. Juli 2016 durch CBRE bewerten lassen. Zusatzlich wird der Fair-Value-Anstieg des deutschen Immobilien-
bestands durch die positiven Entwicklungen des Mietmarkts und die damit verbundenen stark verbesserten
Neuvermietungsabschlisse insbesondere in den Kernregionen der BUWOG Group gepragt.

Im &sterreichischen Immobilienbestand der BUWOG Group resultiert die Steigerung des Fair Values Uber-
wiegend aus der positiven Entwicklung der Eigentumspreise am Immobilienmarkt und deren positiven
Effekten auf die Verkaufspreispotenziale in stark nachgefragten Regionen bei Objekten des Clusters Einzel-
wohnungsverkauf. Der Fair Value des strategischen Clusters Einzelwohnungsverkauf betragt zum Stichtag
30. April 2016 insgesamt EUR 1.485 Mio. Auf Basis der bisher erzielten Verkaufsmargen auf den Fair Value
ist weiterhin davon auszugehen, dass im Immobilienportfolio der BUWOG Group ein maBgeblicher Margen-
effekt durch den Einzelwohnungsverkauf und damit ein Beitrag zum Recurring FFO enthalten ist.

Zusammengefasst wird das Neubewertungsergebnis in der Regional-Clusterung nachfolgend dargestellt.
Im deutschen Bestandsportfolio resultiert die héchste Fair-Value-Erhéhung aus der Region Berlin mit rund
EUR 81,0 Mio., was im Wesentlichen aus der anhaltend starken Yield Compression resultiert. In den Landes-
hauptstddten/GroRstadten wurden die Bestdnde in Libeck (EUR 25,9 Mio.), Kiel (EUR 12,6 Mio.), LUneburg
(EUR 6,2 Mio.), Braunschweig (EUR 5,3 Mio.) sowie den stadtnahen Regionen von Hamburg (EUR 6,3 Mio.)
deutlich aufgewertet. Im Osterreichischen Bestand erfolgte die Anhebung der Fair Values schwerpunktma-
Big in den Einzelwohnungsverkaufsobjekten in Wien mit rund EUR 45,3 Mio., Innsbruck (EUR 11,6 Mio.) und
Salzburg (EUR 5,0 Mio.). In Villach (EUR -4,1 Mio.) und den stadtnahen Regionen von Villach und Klagenfurt
(EUR -5,2 Mio.) sowie den strukturell schwacheren landlichen Lagen in Osterreich (EUR -15,8 Mio.) flhrte
die Bewertung zu reduzierten Fair Values, was insbesondere aus den Effekten der ,WGG-Novelle“ resultiert.

|
NEUBEWERTUNGSERGEBNIS NACH REGIONALEM CLUSTER
Monatliche
Neubewertungsergebnis® Anzahl Nettokaltmiete?® Fair Value®
zum 30. April 2016 in EUR Mio. Bestandseinheiten in EUR pro m? in EUR Mio.
Bundeshauptstadte 126,3 11.636 5,52 1.444
Wien 45,3 6.643 5,15 1.024
Berlin 81,0 4.993 6,16 420
Landeshauptstadte/GroBRstadte® 67,9 19.789 4,93 1.189
Stadtnahe Regionen® 12,2 8.030 4,76 537
Landliche Regionen -15,6 11.603 4,27 546
davon Deutschland 141,6 27.072 5,68 1.651
davon Osterreich 49,2 23.986 4,20 2.065

In der Tabelle werden Auf- und Abwertungen saldiert dargestellt.

1) Neubewertungsergebnis des Geschéftsjahres 2015/16 auf Basis der externen Bewertungsgutachten von CBRE zum 30. April 2016 und 30. April 2015
2) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag

3) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemé&B Bewertungsgutachten von CBRE zum 30. April 2016

4) Mehr als 50.000 Einwohner und signifikanter Portfolioanteil

5) Unmittelbares Einzugsgebiet bis rund 15 km um die Bundes-, Landeshaupt- und GroBstadte
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AUSWIRKUNGEN DER MIETRECHTSNOVELLE IN DEUTSCHLAND AUF DIE FAIR VALUES

Die Mietpreise am deutschen Wohnungsmarkt sind, vorwiegend aufgrund der héheren Nachfrage nach
Wohnraum, innerhalb der letzten funf Jahre deutlich gestiegen. Die Politik sah sich aufgrund dieser Preis-
erhdéhung veranlasst, den Anstieg der Mieten in angespannten Wohnungsmarkten einzudammen. Die soge-
nannte Mietpreisbremse wurde Ende September 2014 vom Bundeskabinett beschlossen, am 5. Marz 2015
vom Bundestag verabschiedet und ist am 1. Juni 2015 in Kraft getreten. Die Landesregierungen werden
ermachtigt, Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten durch eine Rechtsverordnung fur die Dauer von
héchstens funf Jahren zu deklarieren. FUr die Neuvermietung ist an Standorten, an denen die Mietpreis-
bremse verabschiedet wurde, Folgendes zu beachten:

- Vermieter sollen die Miete bei Wiedervermietungen nur noch um maximal 10% Uber das ortsuUbliche
Niveau hinaus erhéhen durfen.

- Wohnungen, die bereits vor Eintritt der Mietpreisbremse oberhalb der Grenze von ortstblicher Nettokalt-
miete plus 10% vermietet waren, stehen unter Bestandsschutz und kénnen bei einer Neuvermietung zu
der alten vertraglichen Nettokaltmiete vermietet werden. Bei der Ermittlung der Bestandsmiete bleiben
jedoch Mieterhéhungen unberlcksichtigt, die innerhalb des letzten Jahres vor Beendigung des alten
Mietverhéltnisses vereinbart worden sind.

- Wohnungen, die nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt und vermietet werden, fallen nicht unter die
Mietpreisbegrenzung.

- Wohnungen, die nach einer umfassenden Modernisierung in die Erstvermietung gehen, unterliegen keiner
Mietpreisbegrenzung.

In Berlin erfolgt seit Juni 2015 und in Hamburg seit Juli 2015 bei neu abgeschlossenen Mietvertragen eine
Deckelung der Mietpreise, die nunmehr maximal 10% Uber dem ortstblichen Niveau liegen durfen. Falls die
Miete, die der vorherige Mieter schuldete, hdher war, so kann hier die Deckelung bis zur Hohe der verein-
barten Vormiete erfolgen. In einigen Standorten in Schleswig-Holstein sowie Kassel ist die Mietpreisbremse
seit November 2015 in Kraft. DarUber hinaus kénnte auch in Braunschweig, LUneburg und Buchholz in der
2. Jahreshalfte 2016 die Mietpreisbremse wirksam werden.

Nach Recherchen von CBRE existiert in der Mehrzahl der Stadte weder ein einfacher noch ein qualifizierter
Mietspiegel. In vielen Stadten ist damit nicht nachvollziehbar, auf welcher Grundlage die Hohe der orts-
Ublichen Vergleichsmiete flr die Neuvertragsmiete festgelegt wird. Die Festlegung der Vergleichsmiete Uber
eine Anzahl von vergleichbaren Wohnungen ist ohne ein Mietgutachten schwer durchzuflhren. Dass die
Mietpreisbremse ohne eine Novellierung der Mietspiegelsystematik eingefihrt wurde, macht die Mietpreis-
gestaltung nun schwieriger. Die mittlerweile unterschiedlichen Feststellungen der Gerichte zur Anwen-
dung des Mietspiegels als Basis fur die ortstbliche Vergleichsmiete fUhren zu weiteren Irritationen am Ver-
mietungsmarkt.

Die Mietpreisbremse hat jedoch Einfluss auf das Mietwachstumspotenzial im Rahmen der Neuvermietung
von Wohnraum, sofern die erzielbare Marktmiete fUr den angebotenen Wohnraum bis zur EinfGhrung der
Mietpreisbremse noch nicht nachhaltig erreicht werden konnte. Das Gesetz sieht vor, dass Wohnungen, die
nach einer umfassenden - nicht ndher konkretisierten - Modernisierung in die Erstvermietung gehen, keiner
Mietpreisbegrenzung unterliegen. Um die Potenziale weiterhin auszuschépfen, investiert die BUWOG im
Rahmen der Wiedervermietung gezielt in Wohnungen, bei denen noch ein erheblicher Unterschied zwischen
Mietpreisdeckelung und der am Markt realisierbaren Miete besteht.

Neben der Mietpreisbremse hat das Justizministerium bereits ein zweites Reformpaket zur Mietrechts-
novellierung vorgestellt. So soll die Modernisierungsumlage, mit der die Modernisierungskosten auf die
Mieter umgelegt werden kénnen, von 11% auf 8% abgesenkt werden. Zahlreiche weitere Regelungen zu Miet-
erhéhungen nach Modernisierungen erganzen den Vorschlag.

Der Transaktionsmarkt zeigt sich trotz der zunehmenden Regulierung des Mietwohnmarktes robust. In den
regional attraktiven Wohnimmobilienmarkten mit vergleichsweise hohen Miet- und Preissteigerungen koén-
nen die Baufertigstellungen den Haushaltsanstieg nicht befriedigen. Die Leerstandsraten bewegen sich daher
auf historischen Tiefststanden. Gleichzeitig prasentiert sich das wirtschaftliche Umfeld mit sehr positiven
Rahmenbedingungen; niedrige und weiter sinkende Arbeitslosenzahlen, Héchststande bei den sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten und ein Ansteigen der Kaufkraft durch expandierende Wirtschaftsbereiche.
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Vor dem Hintergrund einer anhaltend hohen Nachfrage seitens institutioneller Investoren nach Mehrfamilien-
hausern in den groBRen Ballungsgebieten und eines starken Kaufpreisanstiegs flr Core-Immobilien sind auch
die Kaufpreisfaktoren von Non-Core-Objekten in den Top-Standorten um ein bis drei Jahresnettokaltmieten
(Multiplikatoren) gestiegen. Zudem gibt es bei institutionellen Investoren einen zunehmenden Investitions-
trend in Richtung wachstumsstarker Mittelzentren in Nord- und Ostdeutschland wie beispielsweise Braun-
schweig, Leipzig und Magdeburg. Auf diese sogenannten B- und auch C-Standorte weichen neben den
opportunistischen Investoren vermehrt auch die langfristig orientierten Bestandshalter aus, sodass auch hier
der Wettbewerb zunimmt.

FUr die Bewertung des deutschen Immobilienvermdgens der BUWOG Group bedeutet dies, dass die nega-
tiven Effekte der Mietpreisbremse in einigen Standortlagen durch den Anstieg der Kaufpreisfaktoren (Yield
Compression) mehr als kompensiert werden und ein Neubewertungsergebnis von EUR 141,6 Mio. (EUR 68,4
Mio.) in Deutschland im Berichtsjahr erreicht wurde.

EFFEKTE DER WGG-NOVELLE IN OSTERREICH AUF DIE FAIR VALUES

Ende 2015 hat der 6sterreichische Nationalrat eine Novelle zum WohnungsgemeinnUtzigkeitsgesetz (WGG-
Novelle) beschlossen, die mit Wirkung zum 1. Jdnner bzw. zum 1. Juli 2016 in Kraft getreten ist. Die WGG-
Novelle sieht u.a. die folgenden wesentlichen Anpassungen vor:

Neustrukturierung des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags (,EVB neu”). Der vom Mieter als Miet-
komponente eingehobene Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag in H6he von EUR 0,43 pro m? (EVB |)
unterliegt nun, wie schon bisher der erhdhte Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (EVB II), einer Rlck-
zahlungspflicht. Bis zum 30. Juni 2016 angesammelte und nicht verbrauchte Erhaltungs- und Verbesserungs-
beitrage sind ab 1. Juli 2016 rickzahlungspflichtig. Der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag ist an den Mieter
rickzahlungspflichtig, sofern der eingehobene Betrag nicht innerhalb von 20 Jahren (bisher 10 Jahren) fur
InstandhaltungsmaBnahmen verbraucht wird. Die Verlangerung des Zeitraums, nach dem der eingehobene
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag riickzahlungspflichtig wird, ermdglicht es, Investitionen in die Subs-
tanz noch zielgerichteter als bisher vorzunehmen.

Bei der Neuvermietung von Wohnungen konnte bisher, anstelle eines kostendeckenden Mietzinses, der flr
das Burgenland geltende Richtwert abzlglich 30% (BRW -30) vereinbart werden. Dieser Betrag belief sich
zuletzt auf EUR 3,50 pro m?, und darin waren auch die Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdge (EVB | und I)
inkludiert. Durch die WGG-Novelle tritt mit Wirkung 1. Juli 2016 an die Stelle des bisherigen richtwertori-
entierten Mietzinses ein wertgesicherter Betrag in Hohe von EUR 1,75 pro m2. Im Gegensatz zur bisherigen
Rechtslage darf neben diesem Betrag ein ebenfalls wertgesicherter Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag
(,EVB neu*) vorgeschrieben werden, der abhdngig vom Alter des Gebdudes max. EUR 2,00 pro m? betragt.

Unter Einbeziehung des ,EVB neu“ kann bei Hausern, die 30 Jahre oder alter sind, somit ein Betrag von
insgesamt EUR 3,75 pro m? eingehoben werden. Dies bedeutet im Vergleich zur bisherigen Regelung einen
potenziellen Anstieg von EUR 0,25 pro m?, sofern die Marktgegebenheiten dies an den jeweiligen Objekt-
standorten zulassen.

Die Bewertung des Osterreichischen Immobilienvermégens der BUWOG Group beeinflussten somit sowohl
die negativen Effekte aus der WGG-Novelle als auch die sehr positiven Effekte aus der erneuten Anhebung
der Verkaufspreispotenziale aufgrund des Anstiegs der Preise fUr Eigentumswohnungen und dessen Aus-
wirkungen auf die Fair Values der Einzelwohnungsverkaufsbestdnde. Insgesamt erzielte der &sterreichische
Bestand ein Neubewertungsergebnis von EUR 49,2 Mio. (EUR 37,3 Mio.) im Berichtsjahr.
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Im Wirtschaftsjahr 2015/16 erfolgten planmaéaBig diverse Refinanzierungen von Bestandsimmobilien bzw.
erforderliche Prolongationen von Betriebsmittellinien mit einem Volumen von insgesamt EUR 61 Mio.” und
einem durchschnittlichen Zinssatz von 1,61%. DarUlber hinaus war das Berichtsjahr insbesondere gepréagt durch
Akquisitionen von Grundstiicken in Osterreich und Deutschland und in weiterer Folge durch die Finanzierung
von Development-Projekten. So konnte im Berichtszeitraum ein Finanzierungsvolumen fur Projektentwick-
lung von insgesamt rund EUR 208 Mio.? mit einem durchschnittlichen Zinssatz von 1,37% abgeschlossen
werden. In Summe war es der BUWOG Group moglich, das aktuell vorteilhafte Zins- und Marktumfeld beim
Abschluss der neuen Zinskonditionen zu nutzen. Jedoch hat das aktuelle Zinsniveau aufgrund der langfris-
tigen Finanzierungsvereinbarungen der bestehenden Finanzierungen kurzfristig kaum eine Auswirkung auf
unser Geschéaft. Zusatzlich ist, aufgrund von (1) Annuitatenspringen bei langfristigen dsterreichischen For-
derdarlehen sowie (2) Floor-Vereinbarungen in abgesicherten Grundgeschaften infolge der aktuell negativen
Referenzzinssatze, der gewichtete durchschnittliche

Nominalzinssatz von 2,14% auf 2,19% gestiegen.
STRUKTUR DER RESTSCHULD

DER FINANZVERBINDLICHKEITEN
FINANZIERUNGSSTRUKTUR ber 30, April 2016

Die Finanzverbindlichkeiten der BUWOG Group

umfassen Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinsti- Gebietskarper- Kredit-
tuten sowie Verbindlichkeiten gegenltber Gebiets- schaften institute
kérperschaften in Deutschland und Osterreich.  24% 76%
Die ausschlieBBlich in Euro notierende Restschuld

der Finanzverbindlichkeiten der BUWOG Group GESAMT:

betragt zum 30. April 2016 rund EUR 2.092 Mio. EUR 2.092 Mio.

Die nebenstehende Grafik stellt eine Ubersicht
der Finanzierungsstruktur der BUWOG Group per
30. April 2016 dar.

WOHNBAUFORDERUNGEN

Eine Besonderheit in der Finanzierung der BUWOG Group stellen die Férderdarlehen in Osterreich und
Deutschland von Kreditinstituten und Gebietskérperschaften mit einem Anteil von rund 37% an der Rest-
schuld aller Finanzverbindlichkeiten dar. In Osterreich wurde ein GroBteil der Bauprojekte der BUWOG Group
durch die éffentliche Hand im Rahmen der Wohnbauférderung gestitzt. In Deutschland wurden mit Uber-
nahme des DGAG-Immobilienportfolios bestehende Férderdarlehen zur Wohnraumschaffung bzw. -moderni-
sierung (v.a. Gesetz Uber Wohnraumférderung Schleswig-Holstein) Gbernommen. Durch eine Umgliederung
wurden Verbindlichkeiten gegenlUber Férderbanken zum 30. April 2016 den Verbindlichkeiten gegenlber
Kreditinstituten zugeordnet sowie die Vergleichszahlen angepasst. Die der BUWOG Group gewahrten Wohn-
bauférderungen kédnnen insbesondere nach den folgenden Kriterien unterteilt werden:

- Landesférderung flr Errichtung und Sanierung

- Arten der Férderung: Annuitatenzuschisse, Baukostenzuschlsse oder Direktdarlehen

Die Férderungen sind in den jeweiligen Landeswohnbaugesetzen definiert. Trotz der Vielfalt der gesetzlichen
Regelungen im Detail sind die Wohnbauférderungsgesetze nach einigen Grundprinzipien geregelt:
- Die Mijetzinsbildung insbesondere in Osterreich unterliegt wahrend sowie nach der
Foérderungsdauer der Kostendeckung.
- Zur Sicherung der Wohnbauférderungsmittel sind gewisse Beschrankungen wie zum Beispiel
temporare VerduBerungsbeschrankungen vorgesehen.
- Bei Verletzung des Foérderungszwecks treten Sanktionen wie insbesondere die vorzeitige
Ruckzahlung in Kraft.

Alle Férderdarlehen der BUWOG Group sind durch die oben erlauterten Kriterien gepragt und weisen per
30. April 2016 eine durchschnittliche Verzinsung von rund 1,50% auf. Die Férderdarlehen sind Uberwiegend
fix verzinst und beinhalten Annuitatenspringe bzw. Staffelzinsvereinbarungen, die bei Vertragsabschluss
bekannt sind und grundsatzlich mittels Mietzinssteigerungen weitergegeben werden. Im letzten Quartal
wurden Annuitatenspringe des Landes Karnten (Wohnbauférderung 1991) schlagend und erhdhten dadurch
die Zinsaufwendungen gegenlber &sterreichischen Gebietskdrperschaften.

1) Zum 30. April 2016 sind EUR 17 Mio. mangels Vorliegen der Auszahlungsvoraussetzungen noch nicht ausgezahlt.
2) Zum 30. April 2016 sind EUR 41 Mio. mangels Vorliegen der Auszahlungsvoraussetzungen noch nicht ausgezahlt.
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UND TILGUNGSSTRUKTUR

Die BUWOG Group profitiert von ihren historisch
gewachsenen langjdhrigen  Geschéaftsbeziehun-
gen zu Uber 50 Kreditinstituten in Osterreich und
Deutschland. Zu den wichtigsten Vertragspartnern
z&hlen die Berlin Hyp, die Raiffeisenlandesbank NO-
Wien, die UniCredit Bank Austria, die Investitions-
bank Schleswig-Holstein und die Berliner Sparkasse.
Durch eine breite Allokation der Finanzierungen
auf verschiedene Fremdkapitalgeber vermeidet die
BUWOG Group Abhangigkeiten und verflugt gleich-
zeitig Uber einen vielschichtigen Zugang zu ver-
schiedensten Finanzierungsquellen.

KONZERNLAGEBERICHT
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WESENTLICHE FINANZIERUNGSPARTNER
per 30. April 2016

Berlin Hyp AG
Sonstige Banken (inkl. Helaba)
27% 26%
Berliner GESAMT-
Sparkasse VOLUMEN:
5% EUR 1.601 Mio.

Raiffeisen-

Investitions- Iéndgsbank
bank Schleswig- NO-Wien AEB
Holstein 20%
10%
UniCredit

Bank Austria AG
12%

Die BUWOG Group setzt entsprechend dem langfristigen Charakter des Grundgeschafts zur Absicherung
des defensiven Risikoprofils auf eine langfristig gesicherte und ausgewogene Finanzierungsstruktur. Der
GroBteil der abgeschlossenen Finanzierungsvertrage basiert auf langfristigen Vereinbarungen. Die durch-
schnittliche Restlaufzeit betragt rund 15,9 Jahre und die durchschnittliche Zinsbindung 13,4 Jahre.

Die Tilgungsstruktur nach Falligkeit stellt sich wie folgt dar:

TILGUNG NACH FALLIGKEIT
p.a., Basis Restschuld in EUR Mio.

45 60
30 . 19

73 72 70 68 70

142

412

639

42 26

n
7 68 55 54 53

bis 4/2017 ‘ bis 4/2018 ‘ bis 4/2019 ‘bis 4/2020 ‘ bis 4/2021 ‘ bis 4/2022 ‘ bis 4/2023 ‘ bis 4/2024 ‘ bis 4/2025 ‘ bis 4/2026 ‘ ab 5/2026
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Die nachfolgende Tabelle stellt die wesentlichen Finanzierungsparameter zum 30. April 2016 zusammenge-
fasst dar. Es kdnnen Rundungsdifferenzen enthalten sein.

|
FINANZIERUNGSPARAMETER

Anteil an

Restschuld in EUR Mio. Restschuld @ Zinssatz @ Laufzeit in Jahren

Bankverbindlichkeiten 1.601 76% 2,40% 14,4
davon Deutschland 800 38% 2,53% 11,4
davon Osterreich 800 38% 2,28% 17,3
Gebietskorperschaften 492 24% 1,49% 20,9
davon Deutschland 26 1% 0,74% 37,9
davon Osterreich 466 22% 1,54% 20,0

Der LTV der BUWOG Group zum Stichtag 30. April 2016 betragt 47,6%. Weitere Einzelheiten der LTV-Ermitt-
lung sind dem Abschnitt Loan-to-Value im Kapitel Angaben zur Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage zu
entnehmen.

VERZINSUNGSSTRUKTUR

Entsprechend der langfristig ausgerichteten Finanzierungsstruktur sind die abgeschlossenen Finanzierungs-
vertrage zu rund 85% Uber Festzinsvereinbarungen bzw. mit Zinsswaps gegen Zinsanderungsrisiken abge-
sichert. Der gewichtete durchschnittliche Nominalzinssatz betragt 2,19%. Der Anstieg des durchschnittlichen
Nominalzinssatzes ist auf die Annuitatenspriinge der Férderdarlehen in Osterreich sowie Floor-Vereinbarun-

gen bei durch Swaps abgesicherten Finanzierungen

— zurUckzufUhren. Die abgesicherten Finanzierungen

VERZINSUNGSSTRUKTUR sind insbesondere der aktuellen negativen Entwick-

zum 30. April 2016 lung der Referenzzinssatze ausgesetzt, in der die
BUWOG bei negativen Referenzzinssatzen die Zins-

Gesichert Fester differenz des Derivates auszugleichen hat.

(Swap) Zinssatz

45% 40%

GESAMT:

EUR 2.092 Mio.

Variabler
Zinssatz
15%

DERIVATE

Die BUWOG Group verwendet derivative Finanzinstrumente, um sich gegen Zinsanderungsrisiken abzu-
sichern. Samtliche Derivate dienen ausschlieBlich der Zinssicherung und sind bezlglich wesentlicher Para-
meter wie Laufzeit sowie Tilgungsstrukturen an das jeweilige Grundgeschaft angepasst.

Zum Stichtag 30. April 2016 halt die BUWOG Group Derivate mit einem Referenzbetrag in H6he von
EUR 953 Mio. In Summe sind somit rund 46% der Finanzverbindlichkeiten durch Swaps gegen das
Zinsdnderungsrisiko abgesichert. Aufgrund von Floor-Vereinbarungen bei abgesicherten Grundgeschaften
mit einem Volumen von EUR 484 Mio. kommt es zu einem Anstieg des Zinsaufwands. Weitere Einzelheiten
der Derivate sind dem Kapitel 7.2.5 Zinsdnderungsrisiko im Konzernabschluss zu entnehmen.
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ANGABEN ZUR VERMOGENS-,
FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

Die nachfolgenden AusfUhrungen zur Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage nehmen Bezug auf das abge-
schlossene Geschéftsjahr 2015/16 sowie das Vorjahr 2014/15 und kbénnen Rundungsdifferenzen enthalten.
Die Angaben und Informationen zum Vorjahresstichtag bzw. zum Vorjahres-Vergleichszeitraum werden in
Klammern dargestellt. Der Begriff Net Operating Income (NOI) je Geschéaftsbereich wird in den folgenden
AusflUhrungen als synonym flr Ergebnis je Geschaftsbereich verwendet.

Der Geschéftsbereich Asset Management entwickelte sich im Geschaftsjahr durch konsequente Verfolgung
eines aktiven Asset Managements positiv. So konnte die annualisierte Nettokaltmiete erfolgreich um 1,5% auf
Uber EUR 200 Mio. gesteigert werden, und gleichzeitig wurden die Leerstande von insgesamt 4,2% auf 3,4%
abgebaut. Der NOI des Geschaftsbereichs konnte erfolgreich um 6,1% auf EUR 136,1 Mio. gesteigert werden.

Im Geschéaftsbereich Property Sales konnte der sehr erfolgreiche Einzelwohnungsve rkauf des Vorjahres fort-
gesetzt und sogar nochmals auf 635 Bestandseinheiten gesteigert werden. Die dabei erzielte nachhaltig
hohe Marge auf den Fair Value von rund 57% ist im Vergleich zum Vorjahr nahezu unverédndert. Im Blockver-
kauf lagen die Verkaufszahlen mit 484 (604) verkauften Einheiten sowie der Ergebnisbeitrag zyklusbedingt
hinter jenen des Vorjahres. Der NOI des Geschaftsbereichs betrugt EUR 38,2 Mio. (EUR 42,1 Mio.).

Die Entwicklung im Property Development zeigte sich im Berichtsjahr sehr dynamisch und spiegelt somit
schon jetzt die erfolgreiche Intensivierung dieses Geschéaftsbereiches wider. So konnte die Zahl der fertig-
gestellten Einheiten auf 421 erhéht und der Ergebnisbeitrag signifikant um rund 72% gesteigert werden. Die
Entwicklungspipeline zum Berichtsstichtag wurde um 60% auf rund EUR 2,5 Mrd. bzw. rund 8.121 Einheiten
deutlich ausgebaut. Ebenso stieg die Anzahl der in Bau befindlichen Einheiten stark an und umfasst nunmehr
971 Einheiten.

ERTRAGSLAGE

|

VERKURZTE GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

in EUR Mio. 2014/15 Veradnderung
NOI aus Asset Management 128,3 6,1%
NOI aus Property Sales 42,1 -9,2%
NOI aus Property Development 12,5 71,6%
Sonstige betriebliche Ertrage 7,8 -3,8%
Nicht direkt zurechenbare Aufwendungen -32,2 -2,4%
Operatives Ergebnis 158,5 7,5%
Sonstiges Bewertungsergebnis 110,0 62,6%
Ergebnis aus der Geschiftstatigkeit (EBIT) 268,5 30,0%
Finanzergebnis -216,9 81,1%
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 51,6 >100,0%
Konzernergebnis 40,7 >100,0%
Konzernergebnis je Aktie?in EUR 0,40 >100,0%

1) Basis 99.650.556 Aktien (gewichtet), VJ: 99.613.479 Aktien
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Asset Management. Die Ertrdge aus dem Geschéaftsbereich Asset Management resultieren aus Nettokalt-
mieten fir Wohnimmobilien in Hohe von rund EUR 187,4 Mio. (EUR 177,4 Mio.) und sonstigen Mietertréagen in
Héhe von EUR 12,0 Mio. (EUR 10,3 Mio.), welche hauptsachlich aus der Vermietung von Biroflachen, Einzel-
handelsflachen und Stellpladtzen stammen. Diese beiden Positionen ergeben die Ergebniskennzahl Nettokalt-
miete und damit den Umsatzbeitrag des Geschéaftsbereichs Asset Management an den Gesamtumsatzerlésen
der BUWOG Group. Des Weiteren umfassen die Ertrdge aus Asset Management noch die an Mieter weiter-
verrechneten Betriebskosten und Fremdverwaltungserldse in Hohe von EUR 107,9 Mio. (EUR 104,9 Mio.) und
sonstige Umsatzerldse in Ho6he von EUR 0,1 Mio. (EUR 0,9 Mio.). Diesen Umsatzen stehen Aufwendungen flr
Betriebskosten und Fremdverwaltungen in H6he von EUR 106,1 Mio. (EUR 102,6 Mio.) sowie Aufwendungen
aus dem Immobilienvermdgen in Héhe von EUR 65,1 Mio. (EUR 62,7 Mio.) - davon Instandhaltungsaufwen-
dungen fur den eigenen Bestand in Hohe von EUR 36,6 Mio. (EUR 33,1 Mio.) - gegenlber.

Der NOI aus Asset Management konnte im Berichtsjahr gegenltber dem Vorjahr um rund 6,1% auf EUR 136,1
Mio. (EUR 128,3 Mio.) gesteigert werden. Dies resultiert im Wesentlichen aus Mietsteigerungen im Rahmen
der Neuvermietungen sowie der Reduzierung der Leerstande im Bestandsportfolio.

Die positive Entwicklung des Ergebnisses in Deutschland von EUR 59,7 Mio. im Vorjahr auf EUR 76,0 Mio. ist
priméar in hoheren Mieterldsen aufgrund geringerer Leerstdnde und hdheren Neuvermietungen sowie Koste-
neinsparungen und Synergieeffekten durch die Integration der Managementplattform aus dem Ankauf des
DGAG-Portfolios begrindet. Weiterhin wurden im Vorjahr die Mieterlése und -aufwendungen des DGAG-
Immobilienportfolios und Apollo-Immobilienportfolios nur fir zehn Monate berlcksichtigt. Im Berichtsjahr
sind diese vollstandig erfasst. Das Ergebnis aus dem Asset Management Osterreich liegt aufgrund der Miet-
wohnungsverkaufe und héheren Instandhaltungsaufwendungen unter dem Niveau des Vorjahres.

|

UBERSICHT ASSET MANAGEMENT

in EUR Mio. 2014/15 Veranderung
Mieterlése Wohnen 177,4 5,7%
Sonstige Mietertrage 10,3 16,1%
Mieterl6se 187,7 6,2%
Weiterverrechnete Betriebskosten und Fremdverwaltungserldse 104,9 2,9%
Sonstige Umsatzerldse 0,9 -90,1%
Umsatzerlése 293,5 4,7%
NOI aus Asset Management 128,3 6,1%
NOI-Marge Asset Management 68,0% 0,2PP

Die nachfolgende Darstellung zeigt die Aufteilung zwischen Instandhaltungsaufwendungen und Moderni-
sierungen (CAPEX). Der Instandhaltungsaufwand flieBt als Aufwandsposition in die Gewinn- und Verlust-
rechnung ein, wahrend Modernisierungen (CAPEX) den Buchwert der Bestandsimmobilien erhéhen.
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INSTANDHALTUNG UND MODERNISIERUNG
DES ALS FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIENBESTANDS

2014/15 Veradnderung
Instandhaltung und Modernisierung gesamt in EUR Mio. 50,4 8,7%
Instandhaltungsaufwand in EUR Mio.? 33,1 10,7%
Modernisierung (CAPEX) in EUR Mio. 17,3 5,0%
Modernisierungsquote in % 34% -1,2PP
Durchschnittliche Gesamtnutzflache in 1.000 m? 2 3.424,2 3,7%
Instandhaltungsaufwand & Modernisierung in EUR pro m? 14,7 5,2%
Instandhaltungsaufwand in EUR pro m? 9,7 6,7%
Modernisierung (CAPEX) in EUR pro m? 5,0 2,3%

Angaben kénnen Rundungsdifferenzen enthalten
1 Instandhaltungskosten fur den eigenen Immobilienbestand (exkl. zur Vermietung gepachteter Bestand in Hohe von EUR 0,3 Mio.)
2) Durchschnittlich gewichtete Gesamtnutzflache unter Berlcksichtigung von Zu- und Abnahmen aus An- und Verkaufen

Property Sales. Im Geschaftsjahr konnte im Geschéftsbereich Property Sales ein NOI aus dem Verkauf
von Immobilienvermdégen sowie der Anpassung auf den beizulegenden Zeitwert von zur Ver&duBerung
gehaltenem Immobilienvermégen in Héhe von EUR 38,2 Mio. (EUR 42,1 Mio.) erwirtschaftet werden. Im
Einzelwohnungsverkauf konnte trotz einer leicht reduzierten Marge auf den Fair Value ein Ergebnis auf Vor-
jahresniveau erzielt werden. Im Blockverkauf lag der Ergebnisbeitrag bedingt durch die geringere Anzahl
von Verkaufen unter dem des Vorjahres. Die Marge auf den Fair Value ist aufgrund des Verkaufs von drei
Supermarkt-Einheiten und Objekten in strukturschwachen Regionen, die im Zuge der Portfoliooptimierung
und -verdichtung verkauft wurden, gesunken.

Die wesentlichen Parameter zur Aufteilung zwischen Einzelwohnungsverkauf und Blockverkauf (Objekt- und
Portfolioverkauf) sind der folgenden Darstellung zu entnehmen:

|
UBERSICHT PROPERTY SALES
2014/15 Veranderung
Verkauf von Bestandseinheiten 1.221 -8,4%
davon Einzelwohnungsverkauf 617 2,9%
davon Blockverkauf 604 -19,9%
Umsaétze Property Sales in EUR Mio. 133,8 -3,0%
davon Einzelwohnungsverkauf in EUR Mio. 98,2 1,0%
davon Blockverkauf in EUR Mio. 35,6 -14,0%
NOI aus Property Sales in EUR Mio. 42,1 -9,3%
davon Einzelwohnungsverkauf in EUR Mio. 34,9 -1,0%
davon Blockverkauf in EUR Mio. 7,2 -49,6%
NOI-Marge Property Development auf den Fair Value 48% -4,1PP
Marge auf den Fair Value - Einzelwohnungsverkauf 59% -2,2PP
Marge auf den Fair Value - Blockverkauf 26% -12,5PP

Property Development. Der Geschéftsbereich Property Development verlief im Geschéftsjahr 2015/16 sehr
erfolgreich. So konnten die Umsatze von EUR 85,2 Mio. auf EUR 162,0 Mio. und das Ergebnis von EUR 12,5
Mio. auf EUR 21,4 Mio. im Vergleich zum Vorjahr nahezu verdoppelt werden. In Osterreich ist das Ergeb-
nis in Héhe von EUR 10,1 Mio. (EUR 12,1 Mio.) gepragt durch die Fertig- bzw. Teilfertigstellung der Projekte
,Sky6“, ,,Skytower” und ,,Otterweg”. In Deutschland wurden im Berichtszeitraum die Projekte bzw. Teilpro-
jekte ,Gervin&Wilmers“, ,,Quartier am Pankepark” und ,Westendpark” fertiggestellt sowie zwei Grundstlcke
in Berlin vor Baubeginn mit einem deutlichen Ergebnisbeitrag von EUR 6,8 Mio. verduBert. Somit konnte in
Deutschland ein essenzieller Ergebnisbeitrag von EUR 11,4 Mio. (EUR 0,4 Mio.) erzielt werden. Mit dem deutli-
chen Anstieg des NOI im Geschéftsjahr, der klaren Fokussierung auf attraktive Standorte wie Berlin und Wien
sowie die Erweiterung der Property-Development-Aktivitdten durch den Markteintritt in Hamburg bestatigt
die BUWOG Group ihre strategisch erfolgreiche Ausrichtung in diesem Geschaftsbereich.
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UBERSICHT PROPERTY DEVELOPMENT

2014/15 Veranderung

Verkaufte und libergebene Einheiten 259 61,0%
davon Deutschland 3 >100,0%
davon Osterreich 256 -6,3%
Umsaétze Property Development in EUR Mio. 85,2 90,2%
davon Deutschland in EUR Mio.? 16,6 >100,0%
davon Osterreich in EUR Mio. 68,6 7,1%
NOI aus Property Development in EUR Mio. 12,5 71,6%
davon Deutschland in EUR Mio. 0,4 >100,0%
davon Osterreich in EUR Mio. 12,1 -16,8%
NOI-Marge Property Development 14,7% -1,5PP
davon Deutschland 2,4% 10,4PP
davon Osterreich 17,6% -3,9PP

Angaben kénnen Rundungsdifferenzen enthalten.
1) Die Umsatzerlse aus Property Development beinhalten EUR 19,8 Mio. (EUR 15,6 Mio.) Umséatze aus dem Verkauf von zwei Grundsticken.

Nicht direkt zurechenbare Aufwendungen. Aufwendungen, die den Geschaftsbereichen nicht direkt zure-
chenbar sind, betrugen EUR 33,0 Mio. (EUR 32,2 Mio.). Im Wesentlichen umfassen diese den Personalauf-
wand in Héhe von EUR 14,4 Mio. (EUR 11,2 Mio.), Rechts-, Prifungs- und Beratungsaufwand in Hohe von
EUR 4,9 Mio. (EUR 5,9 Mio.) sowie EDV- und Kommunikationsaufwendungen in H6he von EUR 3,9 Mio.
(EUR 3,5 Mio.). Die Aufwendungen fur Werbung und Marketing lagen mit EUR 2,9 Mio. (EUR 2,7 Mio.) nur
leicht Uber dem Niveau des Vorjahreszeitraums. Im Vergleich zum Vorjahr ist der leichte Anstieg der nicht
direkt zurechenbaren Aufwendungen vor allem auf den allgemeinen Anstieg der durchschnittlichen Mitarbei-
teranzahl und Projekte im Zuge einer konzernweiten Einflihrung von SAP ERP zurlckzufUhren.

Sonstiges Bewertungsergebnis. Das sonstige Bewertungsergebnis beinhaltet im Wesentlichen die Anpas-
sungen auf den beizulegenden Zeitwert von EUR 190,8 Mio. (EUR 105,7 Mio.) jener Immobilien, die in der
Bilanz im Immobilienvermdgen dargestellt sind. Im Berichtsjahr wirkt sich zudem der Effekt aus der Berlck-
sichtigung des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags in Héhe von EUR 12,0 Mio. negativ auf das sonstige
Bewertungsergebnis aus. FUr weitere Details wird auf das Kapitel 5.7 Neubewertung von Immobilienvermé-
gen sowie 5.8 Erfassung erhaltener Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdge im Konzernabschluss verwiesen.

Finanzergebnis. Das Finanzergebnis in H6he von EUR -41,0 Mio. beinhaltet neben baren Finanzierungsauf-
wendungen in H6he von EUR -48,6 Mio. auch das unbare Ergebnis aus der erfolgswirksamen Fair-Value-
Bewertung der Derivate in Hohe von EUR +2,6 Mio. sowie der Finanzverbindlichkeiten und Schuldibernahmen
in H6he von EUR +9,4 Mio. Des Weiteren sind in dieser Position unbare Bewertungseffekte aus Finanzins-
trumenten, die zu fortgeflihrten Anschaffungskosten bewertet werden, in H6he von EUR -1,5 Mio. enthalten.

Bei den zum Fair Value bewerteten Finanzverbindlichkeiten handelt es sich um zinsglnstige Férderdarlehen
sowie Bankverbindlichkeiten mit Annuitdtenzuschlssen, welche im Zusammenhang mit der Férderung von
Immobilienobjekten stehen und an bestimmte Férderbedingungen (Mietpreisbindungen) gebunden sind. Um
eine Inkongruenz zwischen dem Ansatz und der Bewertung des Immobilienvermdgens (,,gedeckelte” Miet-
einnahmen aufgrund der Férderung) und der Finanzverbindlichkeiten zu vermeiden, wurde die Ermessens-
entscheidung getroffen, diese zinsglnstigen Darlehen erfolgswirksam zum Fair Value zu bewerten. Aufgrund
einer divergierenden Entwicklung des Referenzzinssatzes fUhrte die Bewertung zum 30. April 2016 zu einem
positiven unbaren Ergebnis von EUR +9,4 Mio. Das Fair-Value-Bewertungsergebnis der Derivate, welche vari-
abel verzinste Finanzverbindlichkeiten mit einer Nominale von EUR 953,1 Mio. gegen Zinsanderungsrisiken
absichern, betragt EUR +2,6 Mio.

Diese unbaren Bewertungseffekte haben keinen Effekt auf den Recurring FFO. Hinsichtlich der Zinsentwick-
lung wird auf die Kapitel Gesamtwirtschaftliches Umfeld und Entwicklung der Finanzmdérkte verwiesen.
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EBITDA BEREINIGT

in EUR Mio. 2014/15 Veradnderung

Operatives Ergebnis 158,5 7,5%

Zu-/Abschreibung 2,6 54,7%

Anpassung auf den beizulegenden Zeitwert von in Bau

befindlichem Immobilienvermégen -1,0 >100,0%

Anpassung IFRS 5 Vorjahr -1,5 100,0%

EBITDA bereinigt® 158,6 9,9%

EBITDA Asset Management 109,2 6,0%

EBITDA Property Sales 40,0 -5,9%
davon Einzelwohnungsverkauf 34,3 -0,7%
davon Blockverkauf 57 -37,0%

EBITDA Property Development 9,4 >100,0%

1) Operatives Ergebnis bereinigt um Bewertungseffekte und Periodenverschiebungen (IFRS 5)

Uberleitung zum FFO. Die maBgebliche Steuerungskennzahl fir die BUWOG Group ist der Funds From
Operations (FFO). Systematisch unterscheidet die BUWOG Group bei dieser Kennzahl zwischen Recurring
FFO (exklusive Ergebnis aus dem Blockverkauf), Total FFO (inklusive Ergebnis aus dem Blockverkauf) und
AFFO (Bereinigung um aktivierte wertverbessernde MaBnahmen, CAPEX). Der Recurring FFO spiegelt das
nachhaltige und auf jahrelanger Erfahrung beruhende Geschaftsmodell der BUWOG Group, bestehend aus
Asset Management, Property Development und Property Sales (exklusive Ergebnis aus Blockverkauf), wider.
Ausgangspunkt der Berechnung, die in nachstehender Tabelle ausgewiesen wird, ist das Periodenergebnis
des Geschaftsjahres.

|

FFO

in EUR Mio. 2014/15 Veradnderung
Konzernergebnis 40,7 >100,0%
Ergebnis aus Property Sales -42,1 9,2%
Ubriges Finanzergebnis 171,1 >-100,0%
Neubewertung von Immobilienvermdgen? -106,7 -78,8%
Zu-/Abschreibung -1,8 >100,0%
Latente Steuern 0,2 >100,0%
Erhaltene Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage 0,0 n.a.
Haftungsprovision -5,0 37,9%
Sonstiges? 0,4 -46,4%
FFO 56,8 14,1%
Ergebnis Einzelwohnungsverkauf 34,9 -1,0%
Recurring FFO 91,7 8,4%
Ergebnis Blockverkauf® 57 -36,3%
Total FFO 97,4 5,8%
Recurring FFO je Aktie in EUR unverwdssert? 0,92 8,4%
Total FFO je Aktie in EUR unverwaéssert® 0,98 5,8%
Recurring FFO 91,7 8,4%
CAPEX -17,3 -5,0%
AFFO 74,4 9,2%

1) Beinhaltet die Neubewertung des Immobilienvermégens EUR 190,8 Mio. (EUR 105,7 Mio.) und die Neubewertung von in Bau befindlichem Immobilienvermégen EUR 0,0 Mio. (EUR 1,0 Mio.)

2) Beinhaltet u.a einmalige Aufwendungen Sonderprojekte einer konzernweiten Einfhrung eines ERP-Systems EUR +2,2 Mio., Reorganisationsaufwendungen i.H.v. EUR +0,9 Mio./Aufwendungen far
Aktienoptionen im Bereich der sonstigen nicht direkt zurechenbaren Aufwendungen, und sonstigen betriebl. Ertragen aus der Rickzahlung Grunderwerbssteuer i.H.v. EUR -2,0 Mio. sowie einen Ertrag
aus der Aufldsung einer Verbindlichkeit. Im Vorjahr wurden Ertrage aus ausgebuchten Verbindlichkeiten und Riickvergitungen aus Pénalen im FFO bereinigt

3) Exkl. Bewertungseffekt von zur VeraduBerung gehaltenem Immobilienvermégen von EUR -1,5 Mio. im Vorjahr

4) Basis 99.650.556 Aktien (gewichtet) VJ: 99.613.479 Aktien/unter Ber(cksichtigung Minderheiten: RFFO EUR 0,96 (EUR 0,91)/Total FFO EUR 1,00 (EUR 0,97)

Im Geschéftsjahr 2015/16 konnte die BUWOG Group den Recurring FFO im Vergleich zum Vorjahr deutlich

um 8,4% auf EUR 99,4 Mio. steigern und lag damit in dem prognostizierten Korridor von EUR 98,0 bis 100,0

Mio. Der Anstieg spiegelte dabei insbesondere die sehr positive Geschaftsentwicklung im Geschaftsbereich

Property Development mit einem FFO-Beitrag in H6he von EUR 11,8 Mio. wider. Der Anstieg des AFFO von

9,2% gegenlber dem Vorjahr auf EUR 81,2 Mio. ist neben den Effekten im Recurring FFO Resultat einer leicht

erhdéhten Aktivierungsquote. Um eine Vergleichbarkeit innerhalb der Immobilienbranche zu erméglichen, wird

der AFFO nunmehr direkt aus dem Recurring FFO abgeleitet.
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Im Ubrigen Finanzergebnis werden das sonstige Finanzergebnis in Hohe von EUR 8,6 Mio. (EUR 164,7 Mio.), das
Ergebnis aus zu fortgefUhrten Anschaffungskosten bewerteten Finanzverbindlichkeiten in Hohe von EUR -2,1
Mio. (EUR 3,0 Mio.) sowie das Ergebnis aus zu fortgefliihrten Anschaffungskosten bewerteten sonstigen finan-
ziellen Vermdgenswerten in Hohe von EUR 0,6 Mio. (EUR -1,1 Mio.) in Héhe des sich so ergebenden Gesamtbe-
trages von EUR 7,1 Mio. (EUR 171,1 Mio.) bereinigt.

Die Position Zu-/Abschreibung enthélt die Abschreibungen auf Sachanlagevermégen und immaterielles Ver-
mogen in Hohe von EUR 1,8 Mio. (EUR 1,8 Mio.) sowie Aufwendungen aus der Bewertung von Immobilienvorra-
ten in H6he von EUR 2,2 Mio. (EUR 0,7 Mio.). DemgegenUber steht die Bereinigung von nicht mehr fortgefihr-
ten Projekten in H6he von EUR -2,2 Mio. (EUR 0,0 Mio.). Weiterhin sind in dieser Position Gewinne aus einem
Erwerb unter Marktwert erfasst, welche im Geschaftsjahr nicht realisiert wurden (EUR -4,3 Mio.). Der Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrag bildet den einmaligen Effekt aus dem Inkrafttreten der WGG-Novelle mit dem
1. Janner 2016 ab. Mit dem Wirksamwerden der Gesetzesnovelle sind alle bis zum 30. Juni 2016 angesammelten
und nicht verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage ab dem 1. Juli 2016 unserer Einschatzung nach
rickzahlungspflichtig.

In der Position ,Sonstiges” sind einmalige nicht direkt zurechenbare Aufwendungen aus Reorganisationsauf-
wendungen sowie einmalige Sondereffekte enthalten. Zusatzlich enthalt diese Position gegenlaufige Effekte aus
Aufwendungen flr anteilsbasierte Vergltungsvereinbarungen in Héhe von EUR 0,6 Mio. (EUR 1,1 Mio.) und sons-
tigen einmaligen Ertrégen aus dem Bereich Property Development in H6he von EUR -0,5 Mio. (EUR 0,0 Mio.).

VERMOGENSLAGE

|

VERKURZTE BILANZ

in EUR Mio. 30. April 20152 Veranderung
Immobilienvermégen 3.620,8 7.3%
In Bau befindliches Immobilienvermégen 14,6 >100,0%
Sonstige Sachanlagen 7,4 -9,6%
Immaterielle Vermdgenswerte 7,0 34,7%
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen 150,6 20,8%
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 18,9 3,9%
Latente Steueranspriche 7,1 -23,7%
Zur VerduBerung gehaltenes langfristiges Vermdgen 5,8 -100,0%
Steuererstattungsanspriche 2,0 64,1%
Immobilienvorrate 197,6 10,0%
Liquide Mittel 149,2 -44,7%
AKTIVA 4.180,8 6,3%
Eigenkapital 1.524,3 11,5%
Finanzverbindlichkeiten 2.105,4 -2,5%
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige

Verbindlichkeiten 343,8 23,0%
Steuerschulden 31,1 52,8%
Ruckstellungen 16,6 -20,4%
Latente Steuerschulden 159,3 30,5%
Zur VerauBerung bestimmte Verbindlichkeiten 0,4 -100,0%
PASSIVA 4.180,8 6,3%

1) Die Vergleichszahlen wurden angepasst (siehe Kapitel 1.3 des Konzernanhangs)

Bezlglich des Immobilienvermdgens, in Bau befindlichen Immobilienvermdgens, der Immobilienvorrate
sowie zur VerduBerung gehaltenen langfristigen Vermogens wird auf die Ausfiihrungen im Portfoliobericht
sowie entsprechenden Angaben und Erlauterungen im Anhang des Konzernabschlusses verwiesen. Eine
detaillierte Darstellung der Entwicklung des Konzern-Eigenkapitals ist der Konzern-Eigenkapitalentwicklung
zu entnehmen. Der Anstieg der immateriellen Vermdgenswerte gegenliber dem Vorjahr stammt maBgeblich
aus der Aktivierung einer unternehmensweit eingesetzten Software.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Forderungen liegen infolge einer Anzahlung
far einen Grundsticksankauf in Berlin Uber denen des Vorjahres. Zu weiteren Angaben wird auf die Erlaute-
rungen in Kapitel 6.5 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen des Konzernab-
schlusses verwiesen. Angaben zur Entwicklung der liguiden Mittel finden sich im Abschnitt Finanz/age dieses
Konzernlageberichts.
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Der Anstieg von Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten ist im
Wesentlichen auf den Erwerb von Grundsticken mit EUR 33,0 Mio., den Anstieg der erhaltenen Anzahlungen
aus Wohnungsverkaufen mit EUR 20,7 Mio. und der sonstigen Verbindlichkeiten zurlckzufUhren.

EPRA Net Asset Value (EPRA NAV). Der Net Asset Value wird entsprechend den Best Practice
Recommendations der European Public Real Estate Association (EPRA) ermittelt. Das Konzept des EPRA
NAV wird verwendet, um den Fair Value des Nettovermogens auf langfristiger Basis darzustellen und Inves-
toren derart einen Eindruck von der nachhaltigen Vermdgensposition des Unternehmens zu vermitteln. Far
weitere Einzelheiten wird auf das Unterkapitel EPRA-Performance-Kennzahlen des Lageberichts verwiesen.

|

EPRA NAV

in EUR Mio. 30. April 2015 Veranderung
EPRA NAV unverwadssert (Stichtag) 1.771,9 13,6%
Gesamtnutzflache 3.581.028 -1,4%
EPRA NAV in EUR je m* 494,8 15,2%
EPRA NAV unverwadssert (Stichtag) 1.771,9 13,6%
Ausgegebene Aktien zum Stichtag (exkl. eigene Aktien) 99.613.479 0,2%
EPRA NAV je Aktie in EUR unverwaéssert (Stichtag) 17,79 13,4%

1) Anpassung um passive Steuerlatenz aus potenziellen Immobilienverkdufen tber EUR 31,8 Mio. (Vorjahr: EUR 30,7 Mio.)

Loan-to-Value (LTV). Die Nettoverbindlichkeiten in Relation zum Fair Value (Buchwert) des Gesamtport-
folios der BUWOG Group (LTV) sind im Vergleich zum 30. April 2015 von 51,0% auf rund 47,6% gesunken. Der
Rickgang ist bestimmt durch den Anstieg des Immobilienvermdgens im Zuge der Bewertung zum 30. April
2016. Gegenlaufig wirkt sich u.a. die Dividendenausschittung aus.

|

LOAN-TO-VALUE RATIO

in EUR Mio. 30. April 2015 Veranderung
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 2.016,0 -3,4%
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 89,4 18,1%
Zur VerauBerung bestimmte Finanzierungen 0,4 -100,0%
Finanzverbindlichkeiten 2.105,8 =-2,5%
Liquide Mittel -149,2 44,7%
Netto-Finanzverbindlichkeiten 1.956,6 0,7%
Immobilienvermbgen 3.620,8 7,3%
In Bau befindliches Immobilienvermégen 14,6 >100,0%
Zur VerduBerung gehaltenes langfristiges Vermdgen 5,8 -100,0%
Immobilienvorrate 197,6 10,0%
Buchwert Gesamtportfolio 3.838,8 7,7%
Loan-to-Value Ratio 51,0% -3,4PP
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GELDFLUSSRECHNUNG

in EUR Mio. 2014/15 Veranderung
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit 103,9 52,0%
Cashflow aus Investitionstatigkeit -251,2 74,9%
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 163,5 >-100,0%
Cashflow 16,2 >-100,0%

Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit in Hohe von EUR 158,0 Mio. (EUR 103,9 Mio.) resultiert im
Wesentlichen aus den laufenden Cashflows des Geschaftsbereichs Asset Management, dem Abbau des Net-
toumlaufvermogens und dem Anstieg der erhaltenen Anzahlungen aus Wohnungsverkaufen.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit betragt EUR -62,9 Mio. (EUR -251,2 Mio.). Der im Vergleich zum
Vorjahr héhere Mittelabfluss fur den Erwerb von Immobilienvermdgen und Investitionen in die Neubaupro-
jekte konnte im Berichtsjahr zum groBen Teil durch den Geldzufluss aus der VerduBerung von langfristi-
gem Vermdgen kompensiert werden. Der negative Cashflow des Vorjahres in diesem Bereich war durch den
Erwerb des DGAG-Immobilienportfolios gepragt.

Der negative Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit von EUR -161,7 Mio. (EUR 163,5 Mio.) ist vor allem die
Folge von Zinszahlungen und der Ausschittung der Dividende in H6he von EUR 68,7 Mio. Tilgungen von
EUR 163,4 Mio. und die Valutierung von Darlehen in H6he von EUR 108,3 Mio. tragen weiterhin zu einem
Ruckgang des Cashflows aus Finanzierungstatigkeit bei. Der positive Cashflow aus Finanzierungstatigkeiten
im Vorjahr ist auf die Aufnahme von langfristigen Finanzierungen fir die DGAG-Transaktion zurlckzufthren.

»CONTROLLING ALS SCHNITTSTELLE ZWISCHEN
OPERATIVEN BEREICHEN, RECHNUNGSWESEN,
INVESTOR RELATIONS, DEM
TOP-MANAGEMENT UND DEM
VORSTAND.“

Martin Puckl, Bereichsleiter Controlling

,Im Berichtsjahr wurde der Bereich Controlling
neu und breiter aufgestellt und deckt nun neben
den operativen und zentralen Controlling-
Aufgaben auch die Felder Corporate
Reporting und Financial Analytics,
Risikomanagement und Nachhaltigkeit ab.
Unsere Aufgabe ist es, fUr Transparenz und
Weiterentwicklung steuerungsrelevanter Kenn-
zahlen zu sorgen, dadurch strategische Vorhaben

in den einzelnen Geschéaftsfeldern zu planen und deren

Umsetzung zu monitoren, Daten und Analysen fir laufende
Effizienzsteigerung und Kostenoptimierung zu liefern und
schlussendlich den Erfolg der BUWOG Group messbar zu machen.”
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EPRA-PERFORMANCE

EPRA-PERFORMANCE-
KENNZAHLEN IM UBERBLICK

Um die Transparenz und Vergleichbarkeit mit anderen bérsennotierten Unternehmen zu gewahrleisten, weist
die BUWOG Group erstmals Kennzahlen entsprechend den Best Practice Recommendations der European
Public Real Estate Association (EPRA) separat aus. Diese Kennzahlen kdnnen von den nach IFRS ermittelten
Werten abweichen.

|
UBERBLICK EPRA-PERFORMANCE-KENNZAHLEN
in EUR Mio.

EPRA NAV unverwassert (Stichtag)

EPRA NAV je Aktie in EUR unverwassert (Stichtag)

EPRA NNNAV

EPRA NNNAV je Aktie in EUR

EPRA Earnings

EPRA Net Initial Yield

EPRA-Leerstandsquote

EPRA-Kostenquote (inkl. direkte Leerstandskosten)
EPRA-Kostenquote (exkl. direkte Leerstandskosten)

EPRA NET ASSET VALUE (EPRA NAV)/NNNAV

Das Konzept des EPRA NAV wird verwendet, um den Fair Value des Nettovermdgens auf langfristiger Basis
darzustellen und Investoren dadurch einen Eindruck von der nachhaltigen Vermégensposition des Unterneh-
mens zu vermitteln. Fur die Berechnung des EPRA NAV werden die stillen Reserven in Immobilienvorraten
und selbst genutzten Immobilien ebenso berlcksichtigt wie die (negativen) beizulegenden Zeitwerte von
derivativen Finanzinstrumenten. Erstere sind aufgrund der Bilanzierungsvorschriften nach IFRS nicht in den
bilanzierten Werten enthalten. Letztere dienen regelmaBig der Absicherung langfristiger Finanzierungen und
werden daher bis Laufzeitende gehalten, sodass die zum Bilanzstichtag angesetzten hypothetischen Ver-
luste nicht realisiert werden. Die latenten Steuern auf diese Posten werden berlcksichtigt.

GemaRB EPRA werden latente Steuern auf das Immobilienvermdgen aufgrund der Behalteabsicht hinzuge-
rechnet, wobei aufgrund des Geschaftsmodells der BUWOG, laufend Einzelwohnungen und Objekte zu ver-
auBern, eine Bereinigung der Hinzurechnung der latenten Steuern bei potenziellen Immobilienverkaufen inner-
halb eines bestimmten Zeitraums erfolgt. Firmenwerte sind in Abzug zu bringen.

Der EPRA Triple NAV wird vom EPRA NAV abgeleitet und um die Zeitwertbewertung von derivativen Finanz-
instrumenten, Finanzverbindlichkeiten und latente Steuern bereinigt. Als Ergebnis stellt der EPRA NNNAV
den Fair Value eines Immobilienunternehmens dar.

Im Geschéftsjahr konnte der EPRA NAV deutlich gegenlber dem Vorjahr um rund 13% auf EUR 2,0 Mrd. bzw.

EUR 20,18 je Aktie gesteigert werden. Der Anstieg resultiert im Wesentlichen aus dem deutlich gestiegenen
Konzernergebnis.
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EPRA NAV UND EPRA NNNAV

in EUR Mio. 30. April 2015 Veranderung
Eigenkapital vor nicht beherrschenden Anteilen 1.515,4 11,2%
Firmenwerte -5,6 0,0%
Immobilienvorrate (Buchwert) -197,6 -10,0%
Immobilienvorrate (Zeitwert) 212,6 17,8%
Selbstgenutztes Gebaude (Buchwert) -6,0 9,0%
Selbstgenutztes Geb&ude (Zeitwert) 9,5 8,4%
Positiver Marktwert derivativer Finanzinstrumente 0,0 -
Negativer Marktwert derivativer Finanzinstrumente 70,5 -3,7%
Aktive latente Steuern auf Immobilienvermdgen -1,0 61,2%
Passive latente Steuern auf Immobilienvermd&gen bereinigt? 195,4 27,9%
Latente Steuern Immobilienvorrate -4,1 >-100%
Latente Steuern derivative Finanzinstrumente -17,2 22,7%
EPRA NAV unverwadssert (Stichtag) 1.771,9 13,6%
Gesamtnutzflache 3.581.028 -1,4%
EPRA NAV in EUR je m? 494,8 15,2%
EPRA NAV unverwadssert (Stichtag) 1.771,9 13,6%
Ausgegebene Aktien zum Stichtag (exkl. eigene Aktien) 99.613.479 0,2%
EPRA NAV je Aktie in EUR unverwaéssert (Stichtag) 17,79 13,4%
EPRA NAV unverwadssert (Stichtag) 1.771,9 13,6%
Positiver Marktwert derivativer Finanzinstrumente 0,0 n.a.
Negativer Marktwert derivativer Finanzinstrumente -70,5 3,7%
Differenz Marktwert und Buchwert von Finanzverbindlichkeiten -21,8 -32,4%
Latente Steuern derivative Finanzinstrumente 17,2 -22,7%
EPRA NNNAV 1.696,8 13,7%
Ausgegebene Aktien zum Stichtag (exkl. eigene Aktien) 99.613.479 0,2%
EPRA NNNAV je Aktie in EUR 17,03 13,5%

1) Anpassung um passive Steuerlatenz aus potenziellen Immobilienverkdufen tber EUR 31,8 Mio. (Vorjahr: EUR 30,5 Mio.)

EPRA EARNINGS PER SHARE (EPS)

Bei der Ermittlung der EPRA Earnings per Share, welche das wiederkehrende Ergebnis aus dem operati-
ven Kerngeschaft reprasentieren, werden insbesondere Bewertungseffekte und die Ergebnisse aus Property
Sales und Property Development, nach Abzug anteiliger nicht direkt zurechenbarer Aufwendungen, berei-

nigt. Die EPRA EPS des Geschéftsjahres betragen EUR 0,49.

in EUR Mio.

Konzernergebnis (Anteil der Gesellschafter der Muttergesellschaft)
Neubewertung von Immobilienvermdgen und in Bau befindlichem Immobilienvermégen®

Ergebnis aus Property Sales

Ergebnis aus Property Development

Steuern auf Property Sales und Property Devel