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KENNZAHLEN BUWOG GROUP

ERGEBNISKENNZAHLEN 2016/17 Veranderung
Nettokaltmiete in EUR Mio. 214,4 -1,7%
Ergebnis aus Asset Management in EUR Mio. 156,9 0,3%
Ergebnis aus Property Sales in EUR Mio. 44,3 -6,2%
Ergebnis aus Property Development in EUR Mio. 28,3 >100,0%
EBITDAY in EUR Mio. 188,1 -9,3%
Neubewertungsergebnis Immobilienvermégen in EUR Mio. 335,1 -27,8%
Finanzergebnis? in EUR Mio. -69,3 -19,8%
EBT in EUR Mio. 458,3 -25,1%
Konzernergebnis in EUR Mio. 366,7 -23,8%
Konzernergebnis je Aktie® in EUR 3,59 -31,5%
FFO in EUR Mio. 80,1 12,6%
Recurring FFO in EUR Mio. 117,2 10,4%
Recurring FFO je Aktie® in EUR 1,17 -1,2%
Total FFO in EUR Mio. 122,6 9,0%
AFFO in EUR Mio. 77,9 -0,3%
VERMOGENS- UND FINANZKENNZAHLEN 30. April 2017 Verénderung
Bilanzsumme in EUR Mio. 5.019,7 9,3%
Eigenkapitalquote in % 39,8% 11,7 PP
Liquide Mittel in EUR Mio. 211,4 3,7%
Netto-Finanzverbindlichkeiten in EUR Mio. 2.040,2 -18,1%
Loan to Value (LTV) in% 44,1% -10,4 PP
EPRA Net Asset Value in EUR Mio. 2.384,8 34,6%
@ Verzinsung Finanzverbindlichkeiten in % 1,78% 0,3 PP
@ Laufzeit Finanzverbindlichkeiten Jahre 11,8 0,1
AKTIENKENNZAHLEN 30. April 2017 Veranderung
Kurs der Aktie in EUR 24,79 17,1%
Ausgegebene Aktien zum Stichtag (exkl. eigener Aktien) Stiick 99.773.479 24,4%
Marktkapitalisierung in EUR Mio. 2.473,4 45,8%
Streubesitz® in% 95% -76,2 PP
EPRA Net Asset Value je Aktie® in EUR 23,90 8,2%

Angaben kénnen Rundungsdifferenzen enthalten.

1) Operatives Ergebnis bereinigt um Bewertungseffekte und Periodenverschiebungen (IFRS 5). Fur weitere Details verweisen wir auf das Kapitel Angaben zur Vermégens-, Finanz- und Ertragslage.
2) Das Finanzergebnis ist gepragt durch das unbare Ergebnis aus der erfolgswirksamen Fair-Value-Bewertung der Finanzverbindlichkeiten (EUR -11,3 Mio.) und derivative Finanzinstrumente (EUR -15,9 Mio.)
3) Basis Ergebniskennzahlen: 111.574.193 Aktien (Vorjahr: 99.773.479) jeweils gewichtet. Basis Vermégenskennzahl: 124.149.546 Aktien (Vorjahr: 99.773.479) jeweils Stichtag

4) Zu weiteren Einzelheiten verweisen wir auf das Kapitel /nvestor Relations.



KENNZAHLEN ZUM IMMOBILIENPORTFOLIO

ASSET MANAGEMENT (BESTANDSIMMOBILIEN) 30. April 2017 Veranderung
Anzahl der Bestandseinheiten Stuck 49.597 -1,6%
Deutschland Stuck 27.151 0,5%
Osterreich Stuck 22.446 -4,1%
Gesamtnutzflache® in m? 3.418.784 -1,6%
Deutschland in m? 1.690.258 0,7%
Osterreich inm? 1.728.526 -3,9%
Annualisierte Nettokaltmiete? in EUR Mio. 205 1,6%
Deutschland in EUR Mio. 116 4,6%
Osterreich in EUR Mio. 89 -2,3%
Monatliche Nettokaltmiete? in EUR pro m? 5,18 3,2%
Deutschland in EUR pro m? 5,85 4,1%
Osterreich in EUR pro m? 4,50 1,3%
Entwicklung Nettokaltmiete - like for like® in% 4,5% -1,7 PP
Deutschland - like for like in % 3,2% 0,8 PP
Osterreich - like for like in % 6,3% -5,6 PP
Leerstand® in % 3,4% -0,1 PP
Deutschland in% 1,9% 0,3 PP
Osterreich in% 4,9% -0,4 PP
Fair Value® in EUR Mio. 3.942 6,7%
Deutschland in EUR Mio. 1.997 14,2%
Osterreich in EUR Mio. 1.945 -1,0%
Fair Value® in EUR pro m? 1.153 8,4%
Deutschland in EUR pro m? 1.182 13,4%
Osterreich in EUR pro m? 1.125 2,9%
Gross Rental Yield® in% 5,2% -0,2 PP
Deutschland in % 5,8% -0,5 PP
Osterreich in% 4,6% -0,1 PP
2016/17 Veranderung

Instandhaltungsaufwand in EUR pro m? 7,7 -1,6%
Aktivierung von Modernisierungen (CAPEX) in EUR pro m? 11,2 36,8%
PROPERTY SALES 2016/17 Verénderung
Verkaufte Bestandseinheiten Stuck 1.731 -41,0%
davon Einzelwohnungsverkaufe Stuck 614 -7,7%
davon Blockverkaufe Stuck 1.117 -59,3%
Marge auf den Fair Value - Einzelwohnungsverkaufe in% 57% 5,5 PP
Marge auf den Fair Value - Blockverkaufe in % 5% 12,7 PP
PROPERTY DEVELOPMENT 30. April 2017 Veranderung
Einheiten in Bau Stuck 1.472 59,0%
Gesamtinvestitionsvolumen in EUR Mio. 2.932 8,8%
Fertiggestellte Einheiten Stuck 606 19,1%
davon zum Verkauf an Dritte Stuck 440 21,8%
davon zur Ubernahme ins Bestandsportfolio Stiick 166 12,0%

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 2018 im Vergleich zu 30. April 2017 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 2,1%

5) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemaB Bewertungsgutachten von CBRE zum 30. April 2018

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

- Steigerung des Recurring FFO um 10,4% auf EUR 129,4 Mio.
- Weitere Verbesserung des EPRA NAV je Aktie um 8,2% auf EUR 25,85

- Weitere Intensivierung des Geschaftsbereichs Property Development
-> Pipeline um 7% gewachsen, 59,0% mehr Einheiten in Bau,
19,1% mehr fertiggestellte Einheiten

- Steigerung der monatliche Nettokaltmiete pro m? auf EUR 5,34

- Weiterentwicklung der Nachhaltigkeitsaktivitaten sowie der
Nachhaltigkeitsberichterstattung

- Erfolgreiche Barkapitalerhdhung steigert die Eigenkapitalquote
um 11,7 Prozentpunkte auf 51,4%

- Investment-Grade-Einstufung ,BBB+“ mit stabilem Ausblick
durch die Ratingagentur Standard & Poor’s (S&P)

- Nach Abwicklung des erfolgreichen Ubernahmeangebots sowie
nach Abwicklung der innerhalb der Nachfrist eingelieferten Aktien
halt Vonovia SE aktuell rund 90,73% der BUWOG-Aktien und ist
damit Hauptaktionarin der BUWOG.

.‘-I
| b
Rolf Buch, CEO Vonovia SE, und
Daniel Riedl, CEO BUWOG

ERFOLGREICHER GESCHAFTSVERLAUF

- Intensivierung des Property Developments spiegelt sich I
im deutlichen Ergebnisanstieg auf EUR 57,7 Mio. wider OPERATIVES ERGEBNIS”
NACH GESCHAFTSBEREICHEN
- Neubewertungsergebnis des Immobilienvermdgens
gemal CBRE in H6he von EUR 242,0 Mio.

- Aufgrund des niedrigeren Bewertungsergebnisses ist das Property Development
Konzernergebnis in Héhe von EUR 279,3 Mio. rtcklaufig EUR 57,7 Mio.
(22%)

- Recurring FFO um 10,4% auf EUR 129,4 Mio. gestiegen

GESAMT:

- Prognose Recurring FFO fur das Rumpfgeschéftsjahr 2018 property Sales EUR 256,6 Mio.
von mindestens EUR 90 Mio., zuséatzlich wird ein positiver ~ EUR 41,6 Mio.  Asset
Effekt aus den Neuregelungen des IFRS 15, welche erstmalig (16%) EG":::?‘;”;?_M
im Rumpfgeschéaftsjahr zur Anwendung kommen, in Hohe ’(61;’)'

von EUR 32 Mio. erwartet.

- Durchschnittsverzinsung der Finanzverbindlichkeiten von 2,06%
1) Operatives Ergebnis vor den Geschéftsbereichen nicht direkt zurechenbaren Aufwendungen
(EUR 77,0 Mio.) und sonstigen betrieblichen Ertragen (EUR 4,6 Mio.)

- Weitere Verbesserung des LTV auf nur noch 33,7%

Weitere Details sind ab Seite 147 in den Angaben zur Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage bzw.
ab Seite 172 im Konzernabschluss dargestellt.
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HIGHLIGHTS

HIGHLIGHTS ASSET MANAGEMENT

- Immobilienbestandsportfolio umfasst 48.828
Bestandseinheiten mit rund 3,4 Mio. m?

- Anstieg der monatlichen Nettokaltmiete pro m?
um 3,2% auf EUR 5,34

- Nettokaltmieten auf Like-for-like Basis steigen
um 2,8%

- Intensivierung der Investitionen in den Bestand
um 21% auf EUR 23,0 pro m?

- Anstieg des Fair Values der Bestandsimmobilien
im Rahmen der Neubewertung um 6,7% auf
rund EUR 4,2 Mrd.

- Portfoliozuwachs durch Bau in den Bestand von
100 Einheiten in Wien sowie erstmals auch 86
Wohnungen in Berlin

Weitere Details zum Geschéaftsbereich
Asset Management sind ab Seite 20 dargestellt.

High-Deck-Siedlung, Berlin

|
GESAMTNUTZFLACHE
in 1.000 m?
5532 3.419 3.364
1847 o5 17291690 16621703
30. April 2016 30. April 2017 30. April 2018
m Osterreich
|
GROSS RENTAL YIELD
6,8%
5,8%
5,4% 5 %
5,2% 5% s o
43% 4.6% 4,5%
30. April 2016 30. April 2017 30. April 2018
B Osterreich
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HIGHLIGHTS
PROPERTY SALES

- Ergebnis aus Property Sales in H6he von
EUR 41,6 Mio.

- Erfolgreicher Einzelwohnungsverkauf von
567 Bestandseinheiten mit einer Marge auf den
Fair Value von rund 62%

- Weniger verkaufte Bestandseinheiten nach
Ausnahmeergebnis Block Sales im Vorjahr
(Verkauf Tirol-Portfolio)

- Hohes Potenzial an zukUnftigen Einzelwohnungs-
verkaufen, strategischer Cluster Einzelwohnungs-
verkauf umfasst 11159 Bestandseinheiten mit
einem Fair Value von rund EUR 1,4 Mrd.

Weitere Details zum Geschéaftsbereich
Property Sales sind ab Seite 40 dargestellt.

|
MARGE AUF DEN FAIR VALUE

59% 62%
i 57%

48% 50%

44%

26%

7%
14%

2015/16 ‘ 2016/17 ‘ 2017/18

M Einzelwohnungsverkaufe

|
VERKAUFTE BESTANDSEINHEITEN

1.731

e m7

1.022

484
455

2015/16 ‘ 2016/17 ‘ 2017/18

M Einzelwohnungsverkaufe
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Eduard-Keil-Gasse, Graz

|

ERZIELTE DURCHSCHNITTSPREISE

in EUR pro m? 2399

2261 '
2108
1.716 1713
1.608
1.424
907
807
2015/16 2016/17 2017/18

M Einzelwohnungsverkaufe



HIGHLIGHTS

HIGHLIGHTS

PROPERTY DEVELOPMENT

- Erneute deutliche Ergebnisverbesserung des
Geschaftsbereichs auf EUR 57,7 Mio.

- Anstieg der Fertigstellung im Berichtszeitraum
um 19,1% auf 722 Einheiten

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

- Development-Pipeline zum Stichtag um 7%
auf 10.847 Einheiten mit einem kalkulierten
Gesamtinvestitionsvolumen von EUR 3,2 Mrd.
ausgebaut

- 2.340 Einheiten und damit 59% mehr Einheiten
in Bau

Weitere Details zum Geschéftsbereich
Property Development sind ab Seite 46 dargestellt.

ENTWICKLUNGSPROJEKTE
nach Standorten zum 30. April 2018

Osterreich
EUR 922 Mio.

GESAMT-
INVESTITIONS-
VOLUMEN:
EUR 3.191 Mio.

Deutschland

EUR 2.269 Mio.
davon 80% Berlin
und 20% Hamburg

FERTIGGESTELLTE UND
IN BAU BEFINDLICHE EINHEITEN

2.340

1.472

606 722

2016/17

2017/18

M Fertiggestellte Einheiten

Seestadt Aspern, Wien

Haus an der Dahme, Berlin
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SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

GESCHATZTE AKTIONARINNEN UND

AKTIONARE DER BUWOG AG

Dieser Geschaftsbericht ist fir die BUWOG ein ganz
besonderer, so auch flur uns persdnlich. Mit dem
erfolgreichen Ubernahmeangebot der Vonovia SE
markiert das Geschéaftsjahr 2017/18 einen Zeiten-
wechsel fir die BUWOG und fir Sie als Aktionarin
und Aktionéar. Eine neue Ara beginnt.

Der aktuelle Geschaftsbericht ist daher Ruckblick
und Ausblick zugleich.

Niemand konnte im Jahre 2014 mit Sicherheit die
Zukunft des seinerzeit jungen bdrsennotierten Unter-
nehmens voraussagen. Weitsicht, visionares Denken
und auch Mut gehoérten dazu, um in die BUWOG zu
investieren. Daflr mochten wir uns bei Ihnen heute
nochmals bedanken und machen dies auch stellver-
tretend fUr das gesamte BUWOG-Team.

Gemeinsam haben wir vieles erreicht und damit far
Sie als Aktionarin und Aktionar eine auB3erordentlich
erfolgreiche Wertentwicklung unter Beweis gestellt.
Angesichts dieser Erfolgsgeschichte lasst sich fest-
stellen: Sie haben ,,goldrichtig” investiert.

Das abgeschlossene Geschéftsjahr 2017/18 ist das
erfolgreichste in der Unternehmensgeschichte der
BUWOG. Fir Sie als Aktionarin und Aktionar ist es
zugleich moglicherweise das groBe Finale der
BUWOG Group als bérsennotierte Gesellschaft.

Die Vonovia SE halt per Stimmrechtsmeldung vom
3. Juli 2018 nun 90,7% der BUWOG-Aktien. Mittler-
weile liegt der BUWOG das Squeeze-out-Begehren
der Vonovia SE vor, Uber welches in der Hauptver-
sammlung entschieden wird. Die BUWOG AG gab
am 12. August 2018 bekannt, dass der Vorstand der
BUWOG gemeinsam mit der Vonovia SE als Haupt-
gesellschafterin der BUWOG im Rahmen des ein-
geleiteten Gesellschafter-Ausschlussverfahrens die

8 BUWOG JAHRESFINANZBERICHT 2017/18

angemessene Barabfindung fUr die auszuschlie-
Benden Minderheitsaktiondre von BUWOG mit
EUR 29,05 je Aktie festgesetzt hat.

Auf der auBerordentlichen Hauptversammlung
am 4. Mai 2018 wurde dartber hinaus die Umstel-
lung des Wirtschaftsjahres der BUWOG AG auf das
Kalenderjahr beschlossen.

Wenn wir auf das erfolgreiche und ereignisreiche
Geschéftsjahr 2017/18 zurlckblicken, sehen wir darin
in erster Linie eine Bestatigung unserer Strategie;
was sich auch in den Kennzahlen widerspiegelt:

- Der Recurring FFO stieg um 10,4% auf EUR 129,4
Mio.

- Der intensivierte Geschaftsbereich Property Deve-
lopment konnte erneut einen deutlichen Ergeb-
nisanstieg auf EUR 57,7 Mio. realisieren.

- Mit unserer Entwicklungspipeline im Neubauge-
schaft von 10.847 Einheiten haben wir erfolgreich
die Weichen gestellt fir das weitere Wachstum.

- Der Einzelwohnungsverkauf weist eine Marge auf
den Fair Value von rund 62% aus.

- Die erfolgreiche Barkapitalerhéhung steigerte die
Eigenkapitalquote um 11,7 Prozentpunkte auf 51,4%.

- BUWOG erhielt die Investment-Grade-Einstufung
,BBB+“ mit stabilem Ausblick durch die Rating-
agentur Standard & Poor’s als eines der weni-
gen européaischen gerateten Wohnimmobilien-
Unternehmen mit wesentlicher Neubausparte.

Diese und weitere Informationen sowie detailrei-
che AusflUhrungen zu den abgeschlossenen, laufen-
den und begonnenen Entwicklungen und Projek-
ten der BUWOG Group finden Sie im vorliegenden
Geschéaftsbericht. Er ermdglicht Ihnen wie gewohnt
einen allumfassenden und transparenten Blick auf
das Unternehmen.



VORWORT DES VORSTANDS

Der anhaltend positive Geschaftsverlauf der letzten
Jahre ergibt sich aus der erfolgreichen Kombination
von nachhaltiger Bestandsbewirtschaftung und dem
Development-Geschaft. Die Fokussierung auf die drei
groBten deutschsprachigen Stadte Berlin, Hamburg
und Wien hat sich bei diesen Aktivitaten einmal mehr
als Wachstumstreiber der BUWOG Group erwiesen.

In der Zukunft wollen wir die Chancen nutzen, die sich
in der strategischen Zusammenarbeit von BUWOG
und Vonovia SE in vielerlei Hinsicht ergeben und
unsere Entwicklungspipeline weiter ausbauen.

Mit unseren beiden Sparten Development-to-sell und
Development-to-hold haben wir seinerzeit nicht nur
ein Alleinstellungsmerkmal far die BUWOG Group
geschaffen. Mehr noch leisten wir damit auch in
Zukunft einen wichtigen Beitrag daflr, dass bend-
tigter Wohnraum entsteht, gerade in den von Zuzug
gekennzeichneten Metropolen.

Entsprechend unserer Strategie sind wir vielerorts in
unseren Neubauprojekten weiterhin als Bestandshal-

ter engagiert. Damit sorgen wir gut fUr 6konomisch,
o6kologisch und sozial nachhaltig erfolgreiche Quar-
tiere, getreu unserem Motto: Glicklich wohnen. Unser
besonderer Dank gilt daher allen Mitarbeitern, die diese
Vision leben und Teil des gemeinsamen Erfolgs sind.

Sehr geehrte Damen und Herren, wir bedanken uns
far Ihr Vertrauen und freuen uns auf die zukUnftigen
Entwicklungen und Erfolge auf dem gemeinsamen
Weg von BUWOG und Vonovia.

Auf ein Wiedersehen!

o —ﬁ

Daniel Riedl und Herwig Teufelsdorfer

BUWOG JAHRESFINANZBERICHT 2017/18 9



BUWOG KOMPAKT

BUWOG-GESCHAFTSMODELL

Die BUWOG Group ist der fUhrende deutsch-6sterreichische Komplettanbieter im Wohnimmobilienbereich
und blickt auf mittlerweile 67 Jahre Erfahrung zurlck. Das integrierte Geschaftsmodell der BUWOG Group
zeichnet sich im Vergleich zu Unternehmen der Peer Group durch die Breite und Tiefe der Wertschépfungs-
kette sowie die optimale Verzahnung der drei Geschaftsbereiche aus.

- Wertorientierte, nachhaltige Bewirtschaftung des rund 49.000 Einheiten in Deutschland und Osterreich
umfassenden Bestandsportfolios (Asset Management)

- Entwicklung von Wohnimmobilien in den drei gréBten deutschsprachigen Stadten Berlin, Hamburg und
Wien fiir den sofortigen Verkauf sowie zur Ubernahme in das BUWOG-Bestandsportfolio

- Margenstarker Einzelwohnungsverkauf in Osterreich (,Unit Sales®)

Durch die Vollintegration entlang der gesamten immobilienwirtschaftlichen Wertschépfungskette mit klar
definierten, standardisierten und industrialisierten Prozessen ist die BUWOG Group in der Lage, Marktzyklen
optimal zu nutzen und nachhaltig eine hohe Profitabilitat zu erwirtschaften.

So kombiniert das BUWOG-Geschaftsmodell im Vergleich zu reinen Immobilienbestands-Unternehmen das
stetige Geschaft des Asset Managements mit der hohen Profitabilitdt aus dem Property Development. Dabei
profitiert das Property Development von der Finanzierungsstarke des Asset Managements bei gleichzeitiger
Minimierung des typischen Exit-Risikos eines reinen Projektentwicklers, da die fertig gestellten zum Verkauf
bestimmten Objekte grundsatzlich auch jederzeit in den eigenen Bestand Gbernommen werden kénnten.

Das Property Development untergliedert sich in ,,Bau flr den Verkauf“ und ,Bau in den Bestand” und ist regi-
onal auf die drei gréoBten deutschsprachigen Stadte Berlin, Hamburg und Wien fokussiert. Der margenstarke
und durch hohe Cashflows gekennzeichnete Einzelwohnungsverkauf in Osterreich rundet das BUWOG-
Geschaftsmodell ab.

Die im Asset Management und Unit Sales generierten liquiden Mittel werden im Rahmen des Capital Recyc-
lings unter anderem fur Investitionen in den eigenen Immobilienbestand, fir neue und bestehende Entwick-
lungsprojekte sowie den Zukauf von Immobilienportfolios in Deutschland verwendet. Somit wird die Selbst-
finanzierungskraft des Unternehmens effizient genutzt, die Portfolioqualitat stetig erhoht und Wert flr die
Aktionare geschaffen, die gleichzeitig von einer hohen Dividendenrendite profitieren.

10 BUWOG JAHRESFINANZBERICHT 2017/18



BUWOG KOMPAKT

GESCHAFTSMODELL
UNTERNEHMENSSTRATEGIE

UNTERNEHMENSSTRATEGIE

Ubergeordnetes strategisches Ziel der BUWOG Group ist, auch nach der erfolgreichen Ubernahme durch die
Vonovia SE, eine kontinuierliche Steigerung des Unternehmenswerts bei gleichzeitig hoher Gewinnausschit-
tungsfahigkeit durch einen hohen Cashflow. Zudem ist eine attraktive Finanzierungsstruktur mit niedriger
Durchschnittsverzinsung und marktadagquatem Verschuldungsgrad essenzieller Bestandteil der Unterneh-
mensstrategie. Neben einer hohen DividendenausschlUttungsquote von rund 65% des Recurring FFO sind
folgende wesentliche Steuerungskennzahlen definiert:

- Recurring FFO pro Aktie (nachhaltig wiederkehrendes liquiditatswirksames operatives Ergebnis)
- EPRA Net Asset Value pro Aktie (nach EPRA bereinigter Nettovermdgenswert)
- Loan-to-Value (Verschuldungsgrad des Immobilienportfolios)

Im Rahmen eines integrierten Geschéaftsmodells entlang der gesamten immobilienwirtschaftlichen Wert-

schopfungskette verfolgt die BUWOG Group zur Umsetzung ihrer Unternehmensstrategie in den Segmenten
Deutschland und Osterreich fir die einzelnen Geschaftsbereiche die folgenden strategischen Ziele:

Strategische Ziele im Uberblick

Aktives Asset Management Hohe Verkaufsmargen
. L und hoher Free Cashflow
- Steigerung der Starke Projektpipeline
Nettokaltmieten o . ) - Fokus auf Osterreich
) - Fokus auf Ausbau der Pipeline in Berlin, Hamburg und Wien
- Steigerung der - Verkauf erfolgt an Dritte

Vermietungsquote - Wachstum anhand klar definierter Ankaufskriterien 2ur Eigennutzung im Rahmen
_ e der Fluktuation bzw. an Mieter
OpimiEng ez - Ankaufskriterien: insbesondere - Ankaufskriterien: insbesondere
Instandhaltungskosten

Hohe Margen auf den

Lage, Wertentwicklungs- Lage, Verzinsung des 8 N .
- Erhdhung der potenzial und Mietrendite eingesetzten Kapitals und Fair Value von Gber 50%
Kundenzufriedenheit GIK-Marge - Hohe Generierung von

- Optimierung Qualitat &

Investitionskosten durch Free Cashflow finanziert

Wachstum des Unternehmens

Qualitative Neubau in den Bestand - Moglichst geringe mit Fokus auf Ankaufe
Portfoliooptimierung - Fertigstellung der aktuellen Durchlaufzeit von rund sowie Property Development
Pipeline innerhalb der 3 bis 5 Jahren

und damit Verbesserung

- Zweijahriges CAPEX- . o=
der Portfolio-Qualitat

Programm in Héhe von
EUR 55 Mio. - Produkt: frei finanzierte VerauBerung von rund 550 bis
B= poutschland Eigentumswohnungen 600 Bestar]dsginheiten

pro Geschaftsjahr

nachsten 5 bis 6 Jahre

- Qualitatssteigerung
durch Ubernahme von . ) . - Hohe Profitabilitat mit durch-
Neubauten aus dem Property ~ ~ Pfodukt: 0 Wesentllchen frei schnittlicher Development- Langfristiges Verkaufs-
Development in den Bestand finanzierter Mietwohnungsbau Marge von rund 20% auf potenzial durch Verzahnung

- Durchschnittliche Rendite- Gesamtinvestitionsvolumen mit Bau in den Bestand
erwartung in Summe rund 4% - Mittelfristige Fertigstellung in Wien im Rahmen des

und Verkauf von 1.000 Property Developments

bis 1.200 Einheiten pro
Geschéftsjahr

Verdichtung bzw. Wachs-
tum des Bestandsportfolios

- Profitable, zyklusoptimierte == Osterreich

Blockverkaufe im Rahmen - Produkt: Geférderter und frei
gzsutpsrcohpl);tg usr?clleélsr;erreich finanzierter Mietwohnungsbau  _ pyrchschnittliche Verkaufs-
- Durchschnittliche Rendite- preise von 4.000 bis 5.500 EUR
- Profitables Portfoliowachstum erwartung in Summe rund 4% pro m2

durch Akquisitionen in
Deutschland und Osterreich
mit klar definierten
Ankaufskriterien insbesondere
zu Qualitat, EPRA-NAV-
Wachstumspotenzial

und Rendite (rund 4%)

- Kunftiges Verkaufspotenzial
fur Einzelwohnungsverkauf
in Wien
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P N
I ASSET MANAGEMENT - QUALITATIVES UND QUANTITATIVES WACHSTUM

Kernaufgaben des Asset Managements sind die nachhaltige Bewirtschaftung sowie die laufende Optimie-
rung des Bestandsportfolios. Dieses umfasst zum Stichtag 48.828 Bestandseinheiten in Deutschland und
Osterreich. Wesentliche Kennzahlen zur Erfolgsmessung im Asset Management sind die Nettokaltmiete, der
Leerstand, die Gross Rental Yield sowie das (Netto-)Ergebnis aus dem Asset Management und der Fair Value
der Bestandsimmobilien pro Aktie.

AKTIVES ASSET MANAGEMENT

Die Einnahmen des Asset Managements werden durch die Vermietung von Wohnungen generiert. Dabei liegt
der Fokus auf der Steigerung der Mieteinnahmen und der Vermietungsquote sowie der Optimierung der
Instandhaltungskosten. Mit einer individuellen Strategie flr jedes Objekt gilt es, dessen Potenzial umfanglich
auszuschoépfen, die Kosten- und Erldsstrukturen zu optimieren, um einen hohen Cashflow sowie einen hohen
Fair Value zu generieren. Zur zielgerichteten Umsetzung ist das aktive Management dezentral mit lokalen
Teams an den wichtigsten Immobilienstandorten in Deutschland und Osterreich organisiert.

Die Portfoliostrategie der BUWOG Group stltzt sich auf ein qualitativ attraktives sowie fokussiertes Immo-
bilienportfolio mit einem hohen Anteil urbaner Lagen (rund 85% des Bestandsportfolios nach Fair Value).
Durch den steten Ausbau von Qualitat und Services steigt der bereits heute schon gute Zustand der Objekte
und damit die Kundenzufriedenheit. Effiziente Bewirtschaftung, Innovation und Servicestarke garantieren
eine kontinuierliche Erhéhung des Bestandswerts (Fair Value) und sichern kinftiges Ertragswachstum.

QUALITATIVE PORTFOLIOOPTIMIERUNG

Die Qualitatssteigerung des Bestandsportfolios steht im direkten Zusammenhang mit Leerstanden, Mietein-
nahmen und Kundenzufriedenheit. Zur qualitativen Optimierung des Portfolios hat die BUWOG beginnend
mit dem Geschéaftsjahr 2016/17 ein Investitionsprogramm im Volumen von rund EUR 55 Mio. (CAPEX-Pro-
gramm) mit regionalen Schwerpunkten auf Berlin, Libeck und Kiel initiiert. Dieses wird nach abgeschlosse-
ner Umsetzung in diesem Geschaftsjahr die Portfolioqualitadt erhnéhen und gleichzeitig die Miete der entspre-
chenden Bestandseinheiten steigern.

Darlber hinaus wird die Qualitat des Immobilienbestands durch den Bau neuer Wohnimmobilien in das
eigene Bestandsportfolio im Rahmen des Geschaftsbereichs Property Development sukzessive erhéht.

VERDICHTUNG BZW. WACHSTUM DES BESTANDSPORTFOLIOS

Die BUWOG Group strebt eine kontinuierliche Verdichtung ihres bestehenden Immobilienbestandsportfolios
bei gleichzeitigem Wachstumsfokus an.

Um dieses Ziel zu erreichen, erfolgt im Geschaftsbereich Property Sales eine Verdichtung im Immobilienbe-
stand durch profitable und zyklusoptimierte Blockverkaufe in strategisch weniger relevanten Regionen bzw.
von schwacheren Bestanden in Deutschland und Osterreich. Die freigesetzten liquiden Mittel beschleuni-
gen durch den hohen Selbstfinanzierungsanteil im Rahmen des Capital Recyclings das weitere Wachstum in
Osterreich mit dem Fokus auf Zukdufen in Wien.
In Deutschland ist es Ziel, durch aktives Asset
Management das Bestandsportfolio neben Ber-
lin und Hamburg in ausgewahlten Stadten Nord-
deutschlands auszubauen und auf diese Regi-
onen, gegebenenfalls auch durch Verkaufe, zu
fokussieren. Méglichkeiten fur Ankaufe werden
dabei laufend eruiert, Akquisitionen unterliegen
hier klar definierten Kriterien, insbesondere hin-
sichtlich Qualitat, EPRA-NAV-Wachstumspoten-
zial und einer Ankaufrendite von rund 4%.

WeiterfUhrende Details sind im Kapitel Asset
Management angeflhrt.

WielandstraBe, Braunschweig
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BUWOG KOMPAKT

UNTERNEHMENSSTRATEGIE

eee EINZELWOHNUNGSVERKAUF - ATTRAKTIVE MARGEN UND HOHER FREE CASHFLOW

Der Geschaftsbereich Property Sales ist eng mit dem Geschaftsbereich Asset Management verzahnt und
fokussiert im Rahmen der nachhaltigen Umsetzung die ertragsorientierte Optimierung des Bestandsport-
folios der BUWOG Group auf margenstarke Einzelwohnungsverkaufe in Osterreich an Eigennutzer.

Wesentliche Kennzahlen zur Erfolgsmessung im Einzelwohnungsverkauf sind die Marge auf den Fair Value
sowie die durchschnittlichen Verkaufspreise pro m2.

Im Einzelwohnungsverkauf in Osterreich verfolgt die BUWOG die Strategie, Wohnungen zu attraktiven Prei-
sen und mit Uber 50% Marge auf den Fair Value zu verauBBern. Die Verkaufe erfolgen an Dritte im Rahmen
der Fluktuation leer werdender Wohnungen zur Eigennutzung oder an Mieter. Diese Privatisierungsstrategie
optimiert die Profitabilitadt des in Osterreich durch niedrig rentierliche Férdermietregime gepréagten Portfo-
lios entscheidend. Die BUWOG erwartet langfristig weiterhin eine VerauBerung von rund 600 Bestandsein-
heiten pro Geschéftsjahr.

Das Potenzial an Wohnungen zum Verkauf wird mit der ,Bau in den Bestand“-Tatigkeit des Geschaftsbe-
reichs Property Development stetig aufgeflllt. Dies sichert der BUWOG landfristig erhebliche Beitrdge zum
Konzernergebnis und schafft mit den erzielten hohen Free Cashflows Liquiditat zur Selbstfinanzierung wei-
teren Wachstums der BUWOG Group.

WeiterflUhrende Details sind im Unterkapitel Einzelwohnungsverkauf angefihrt.

Pfarrhofgutweg, Hallein

Berliner StraBe, Ratzeburg
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Im Geschaftsbereich Property Development blndelt die BUWOG Group die Projektentwicklung von Wohn-
immobilien fir den eigenen Bestand sowie zum direkten Verkauf nach Fertigstellung. Geografischer Fokus
sind die drei gréBten deutschsprachigen Stadte: Berlin, Hamburg und Wien.

GROSSE PROJEKTPIPELINE

Die Entwicklungspipeline der BUWOG ist im Geschaftsjahr dynamisch auf insgesamt 10.847 Einheiten
gewachsen. Dies entspricht einem kalkulierten Gesamtinvestitionsvolumen von rund EUR 3,2 Mrd. Der Aus-
bau der Pipeline ist an fest definierte Ankaufkriterien gebunden, qualitative Ziele - groB3flachige Grundsti-
cke, Entwicklung von mehrgeschossigen Objekten, gute Lagen (z.B. Nahverkehrsanbindung, Bezug zum
Wasser) - und quantitative Ziele wie GIK (Gesamtinvestitionskosten)-Spannen und Renditen.

BAU FUR DEN VERKAUF

Das Geschaftsfeld ,,Bau fur den Verkauf” fokussiert die Errichtung von frei finanzierten Eigentumswohnun-
gen zum direkten Verkauf nach Fertigstellung an Dritte. Die hohe Profitabilitat mit geplanten durchschnitt-
lichen Margen von rund 20% auf das Gesamtinvestitionsvolumen und geringen Durchlaufzeiten von rund
drei bis funf Jahren sind insbesondere durch die langjahrigen Erfahrungen sowie die Marktprasenz der
BUWOG begrindet.

Ziel der BUWOG ist es, die bestehende Pipeline innerhalb eines Planungshorizonts von funf bis sechs
Jahren fertigzustellen und auf gleichem Niveau revolvierend zu erneuern. Mittelfristig plant die BUWOG
Fertigstellungen zum Verkauf von 1.000 bis 1.200 Einheiten pro Geschéaftsjahr mit durchschnittlichen Prei-
sen von EUR 4.000-5.500 pro m2.

BAU IN DEN BESTAND

Im Kontext hoher Wohnungsnachfrage, steigender Mieten und bei gleichzeitig starkem Anstieg der Wett-
bewerbsintensitat fur Portfolioankaufe bietet der Bau in den Bestand flr die BUWOG mit ihrer langjahri-
gen Erfahrung und Marktprasenz im Vergleich zur deutschen Peer Group beste Moglichkeiten, ein selbst-
bestimmtes, qualitativ hochwertiges und héchst effizientes Portfolio an den Premium-Standorten Berlin,
Hamburg und Wien zu entwickeln. Das Geschaftsfeld Bau in den Bestand ist eng mit den Zielen im Asset
Management verbunden und optimiert insbesondere die Qualitat des Bestandsportfolios. Die BUWOG
schafft durch den Bau in den Bestand ein einzigartiges Produkt am Markt: neue Wohnungen mit modernen
Grundrissen, zeitgemaBRem technischen Standard und dadurch niedrigen Nebenkosten fUr die Mieter in
urbanen Lagen in den Stadten Berlin, Hamburg und Wien. Aufgrund der zu erwartenden niedrigen Instand-
haltungskosten und der wettbewerbsfahigen Mieterldse entsteht ein sehr attraktiver Beitrag zum kinftigen
Konzernergebnis, wéhrend gleichzeitig erwartete positive Bewertungseffekte im Immobilienbestand Mehr-
wert fir Unternehmen, Investoren, Kunden und unsere Aktionare schaffen.

Die BUWOG hat sich zum Ziel gesetzt, die bestehende Pipeline von rund 3.700 Einheiten flr den Bau in
den Bestand durch weitere Grundstlcksakquisitionen auf 5.500 Einheiten auszubauen und diese innerhalb
der nachsten drei bis funf Jahre fertigzustellen. Die BUWOG strebt an, bezogen auf die frei finanzierte
Entwicklungs-Pipeline mit Durchschnitts-Renditen” von rund 4% und NOI (operativer Nettoertrag)-Margen
im Rahmen der Vermietung von mehr als 90% zu generieren.

Deutschland. Im Fokus des Bau in den Bestand in Berlin und Hamburg steht der frei finanzierte Mietwoh-
nungsbau. Die BUWOG plant 400 bis 500 Einheiten pro Geschaftsjahr in den eigenen Bestand in Berlin
und Hamburg zu entwickeln.

Osterreich. Der Fokus beim Bau in den Bestand in Wien liegt im regulierten Mietwohnungsbau, insbeson-
dere auch zur Fortfihrung der in Osterreich zur Erzielung hoher Free Cashflows verfolgten Privatisierungs-
strategie. Die BUWOG hat sich zum Ziel gesetzt, 400 bis 500 Einheiten in den eigenen Bestand in Wien
zu entwickeln.

WeiterfUhrende Details sind im Kapitel Property Development angeflhrt.

1) geplante Jahresnettokaltmiete zu Gesamtinvestitionskosten
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UNTERNEHMENSSTRATEGIE

DIVIDENDEN- UND FINANZIERUNGSSTRATEGIE

Dividendenstrategie. Der Vorstand strebt an, rund 65% des jahrlichen Recurring FFO in Form von Dividen-
den an die Aktionare der BUWOG AG auszuschitten. Die angepeilte Mindestdividendenhoéhe betragt dabei
EUR 0,69 pro Aktie.

Finanzierungsstrategie. Die BUWOG verfolgt im Rahmen ihrer Finanzierungsstrategie insbesondere das
Ziel einer konservativen Bilanzstruktur, die weiteres Wachstum insbesondere auch in Zeiten méglicherweise
steigender Zinsen ermdglicht. Die BUWOG Group strebt einen Loan-to-Value von nicht mehr als 45% an.
Insbesondere im Geschaftsbereich Asset Management strebt die Gesellschaft eine Fortsetzung ihres lang-
fristig ausgelegten Finanzierungsprofils bei gleichzeitig niedrigen Zinsen an. Im Berichtszeitraum erhielt die
BUWOG, unter anderem aufgrund der regionalen Aufteilung, der Qualitat und des geringen Leerstands des
Bestandsportfolios sowie der Flexibilitat des Geschaftsmodells in Bezug auf die Neubauaktivitaten, von der
Standard & Poor’s (S&P) ein Investment-Grade-Rating ,,BBB+“ mit stabilem Ausblick, wodurch der Zugang zu
Kapitalmarktinstrumenten und Kapitalmarktdarlehen zu glinstigen Konditionen erleichtert wird. Im Juni 2017
erfolgte eine Kapitalerhbhung im Umfang von EUR 305,6 Mio. zur Finanzierung weiteren Wachstums.

PERSONALSTRATEGIE

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 Mitarbeiterveranstaltungen statt. Mit modernen Instrumenten der Per-
sonalentwicklung sowie gezielten Aus- und Weiterbildungen werden die Kompetenzen der Mitarbeiter fur
zukUnftige Herausforderungen gestarkt. Weitere Details sind im Kapitel Nachhaltige Unternehmensfihrung
im Konzernlagebericht aufgeflhrt.

IT-STRATEGIE

Zur Sicherstellung einer effizienten und effektiven Unternehmensfihrung werden die bestehenden grup-
penweiten IT-Systeme regelmaBig hinsichtlich ihrer Effektivitdt und Effizienz evaluiert, optimiert und im
Bedarfsfall erweitert. Ein zeitnahes Monitoring aller relevanten Steuerungskennzahlen wird dadurch ebenso
ermodglicht wie ein modernes, zuverlassiges Risikomanagement. Eine zeitgemaBe, prozessunterstitzende
Infrastruktur garantiert dabei operative Betriebssicherheit und ist Basis fUr die langfristige Wettbewerbs-
fahigkeit. Im Fokus der IT-Strategie steht deshalb die Digitalisierung der Geschéftsprozesse.

BUWOG-Mitarbeiter beim Wien Energie Business Run
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UNTERNEHMENSGESCHICHTE

Die Wurzeln der BUWOG reichen bis in das Jahr 1951 zurlick, als sie als gemeinnlitzige Wohnungsgesellschaft
mit dem Auftrag der Wohnungsfirsorge flr Bundesbedienstete im Firmenbuch eingetragen wurde. Im ers-
ten 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
das Property Development in den Bestand sowie durch Akquisitionen.

Im Jahr 2001 erfolgte einer der bedeutendsten Meilensteine 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 gemeinnitzigen Eisenbahnsiedlungsgenossenschaft ESG in
Karnten (,BUWOG Sud“) 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 Geschéftsbetriebs (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-
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 in Norddeutschland. Parallel dazu erfolgte im Laufe des Jahres die
Ubernahme der Management-Plattform fir Wohnimmobilien mit rund 300 Mitarbeitern, welche die Zusam-
menflihrung aller BUWOG-Objekte in Deutschland in eine Plattform ermdéglichte.

|
MEILENSTEINE DER BUWOG-UNTERNEHMENSGESCHICHTE

Privatisierung - Verkauf durch
die Republik Osterreich an
|| die IMMOFINANZ AG

Ubernahme der
ESG und deren
13.000 Bestands-

Grindung der

BUWOG zum einheiten - ,Geburt"”
Zweck der der BUWOG Group
Wohnungs-

flrsorge fur

Bundes-

bedienstete

Ubergabe

der zehn- Start Property Sales

tausendsten mit Fokus auf Einzel-

Wohnung ) wohnungsverkaufe )
Ausscheiden Start der Expansion
aus der Gemein- nach Deutschland durch
nutzigkeit per Akquisition von rund 2.300
Gesetz Bestandseinheiten in Berlin

Glackireh wobren
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Am 28. April 2014 erreichte die BUWOG einen weiteren bedeutenden Meilenstein mit dem erfolgreichen Bor-
segang zu einem Kurs von EUR 13,00 an den Borsen in Frankfurt und Wien und einen Tag spéater 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 strategisch auszubauen und zu intensivieren, hat die BUWOG im
April 2016 ihre Entwicklungsaktivitdten auf Hamburg erweitert und ist somit in den drei groBten deutsch-
sprachigen Stadten aktiv vertreten. Im Rahmen dieser Strategieerweiterung sowie des gleichzeitig neu etab-
lierten Baus in den eigenen Bestand auch in Deutschland ergibt sich die Chance des Aufbaus eines selbstbe-
stimmten, qualitativ hochwertigen Portfolios mit hohem Wertsteigerungspotenzial bei einem verminderten
Risikoprofil fur den Geschéaftsbereich Property Development. Hieraus erwartet sich die BUWOG einen dyna-
misch steigenden Anteil des hoch profitablen Property Developments am Gesamtergebnis der BUWOG in
den nachsten Jahren.

Im Geschéftsjahr 2017/18 hat die BUWOG den Ausbau der Development-Pipeline intensiviert und weitere Kauf-
vertrage fUr vier Grundstlcke mit geplanten 687 Einheiten erworben. Die im Juni 2017 durchgeflhrte Kapital-
erhdhung mit Bezugsrecht starkte die Eigenkapitalstruktur zusatzlich, wodurch der Gesellschaft brutto rund
EUR 306 Mio. zuflossen, die zur Finanzierung weiteren Wachstums insbesondere im Geschéftsbereich Pro-
perty Development vorgesehen sind. Im November 2017 erhielt die BUWOG von der Ratingagentur Standard
& Poor’s (S&P) die Investment-Grade-Einstufung ,,BBB+“ mit stabilem Ausblick. Die BUWOG z&hlt damit zu
den wenigen europaischen Wohnimmobilien-Unternehmen mit wesentlicher Neubausparte, die geratet sind.
Vonovia SE hélt nach der Abwicklung des erfolgreichen Ubernahmeangebots seit Juni 2018 insgesamt
12.672.652 Stlckaktien an der BUWOG; dies entspricht einer Beteiligung am Grundkapital der BUWOG in der
Hohe von 90,7%, Vonovia SE ist somit Hauptgesellschafterin der BUWOG.

Akquisition/Ausbau
Bestandsportfolio

um rund 18.000 Start der Development-

Einheiten in Nord- Aktivitadten in Hamburg

deutsc_hland und Erweiterung der BUWOG erhalt Vonovia hélt

sowie Ubernahme Unternehmensstrategie Investment Grade 90,7% der

einer Management- | um ,Bau in den Bestand* Rating ,BBB+* BUWOG-Aktien

Plattform mit in Deutschland mit mit stabilem und ist damit

300 Mitarbeitern Fokus Berlin und Hamburg Ausblick von Hauptgesell-
Standard & Poor’s schafterin

Erhéhung des
Streubesitzes
auf 95%

Vonovia stellt
Verlangen auf

Ausschluss
der Minderheits-
aktionére
Vonovia SE
Uberschreitet
Abspaltung von der Annahmeschwelle
IMMOFINANZ AG und Start von 50%
Start Property der Borsennotiz in Frankfurt bei BUWOG-
Development in und Wien (28. April 2014) sowie Ubernahmeangebot
Deutschland Warschau (29. April 2014). Erfolgreiche
durch Erwerb Barkapital-
eines fithrenden Aufnahme der BUWOG-Aktie in den erhéhung um Vonovia kiin-
Berliner Immobilien- | ATX (22. September 2014) rund 12,5 Mio. digt BUWOG-
entwicklers i o1 15 neue Aktien im Aktionaren
Wert von rund Ubernahme-
b EUR 306 Mio. angebot an
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UNTERNEHMENSSTRUKTUR

Der rechtliche Aufbau der BUWOG Group hat sich im Berichtszeitraum nicht grundlegend verandert. Die
Vonovia halt nach der Abwicklung des erfolgreichen Ubernahmeangebots 90,7% der BUWOG-Aktien und ist
somit Hauptaktionarin der BUWOG. Die an den Bérsen Frankfurt, Wien und Warschau notierte BUWOG AG
ist die Holdinggesellschaft der Unternehmensgruppe und hat ihren Unternehmenssitz in Wien. Der Immobi-
lienbestand wird Uberwiegend in reinen Besitzgesellschaften 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 2018 insgesamt 933 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (bzw. 831 FTE).

Das BUWOG-Team ist in Osterreich in Wien sowie in den &sterreichischen Bundeslandern mit eigenen Standor-
tenin Villach, Salzburg und Graz fir die marktnahe Betreuung im Einsatz. Die Geschaftsaktivitdten der BUWOG
Group in Deutschland werden in mehreren Tochtergesellschaften abgebildet; wesentliche Blrostandorte
werden in Kiel, Libeck, Braunschweig, Hannover, Frankfurt, Hamburg und Berlin unterhalten. Die Leitung der
deutschen Aktivitaten im Geschaftsbereich Asset Management ist in Kiel angesiedelt. Das Property Develop-
ment in Deutschland konzentriert sich auf die demografisch und wirtschaftlich starken Standorte Berlin und
Hamburg.

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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BUWOG KOMPAKT

UNTERNEHMENSSTRUKTUR

SEGMENTE UND ORGANISATORISCHER AUFBAU DER BUWOG GROUP

Aus operativer Sicht gliedert sich die Organisation der BUWOG Group in die Segmente Deutschland und
Osterreich, die sich wiederum jeweils in die Geschéftsbereiche Asset Management, Property Sales und Pro-
perty Development unterteilen. Neben diesen operativen Einheiten sind bei der BUWOG Zentralabteilungen
eingerichtet, die direkt dem Vorstand unterstellt sind. Mit Wirkung zum 26. Marz 2018 legte Andreas Segal,
der seit 1. Janner 2016 als stellvertretender Vorstandsvorsitzender und CFO der BUWOG AG bestellt war, sein
Mandat einvernehmlich zurlck und schied damit vorzeitig aus dem Vorstand der BUWOG AG aus. Der orga-
nisatorische Aufbau der BUWOG Group zum Bilanzstichtag ist in folgender Abbildung dargestellt.

Mag. Daniel Riedl, CEO, CFO / DI Herwig Teufelsdorfer, COO

Deutschland & Osterreich
Asset Management Property Sales Property Development

Zentralabteilungen

,Das Lichtenhain®, Berlin
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ASSET MANAGEMENT

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 Deutschland und Osterreich.
Zum Stichtag 30. April 2018 wurden in Summe 48.828 Bestandseinheiten (Vorjahr: 49.597 Bestandsein-
heiten) mit einer Gesamtnutzflaiche von rund 3,4 Mio. m? (Vorjahr: 3,4 Mio. m?) und einem Fair Value von
rund EUR 4,2 Mrd. (Vorjahr: EUR 3,9 Mrd.) gehalten. Im Vergleich zum Stichtag des Vorjahres entspricht das
einer leichten Flachenreduzierung um 1,6% aufgrund der Abgange aus Property Sales bei einer gleichzei-

|
BUWOG-BESTANDSPORTFOLIO NACH REGIONEN ZUM 30. APRIL 2018

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

KIEL
3.281BE, 6,7%
Stadtnahe:
414 BE, 0,8%
LUBECK
6.268 BE, 12,8%
HAMBURG
245 BE, 0,5% .
Stadtnahe: LUNEBURG
2.907 BE, 6,0% 703 BE, 1,4%
HANNOVER
123 BE, 0,3%
BRAUNSCHWEIG
1.439 BE, 2,9% BERL'N
Stadtnahe:
94 BE, 0,2% 5.091BE, 10,4%
Stadtnahe:
REGION Sa1BE 1%
NORDDEUTSCHLAND
KASSEL

1.508 BE, 3,1%

LINZ WIEN ‘

414 BE, 0,8% 6.388 BE, 13,1%
Stadtnahe:
384 BE, 0,8%
SALZBURG
633 BE, 1,3% GRAZ
Stadtnahe: 1.075 BE, 2,2%
394 BE, 0.8% Stadtnahe:
390 BE, 0,8%
KLAGENFURT
VILLACH 551 BE, 1,1%
2,589 BE, 5,3% Stadtnahe:
Stadtnahe: 1329 BE, 2.7%
1.069 BE, 2.2%
REGION
OSTERREICH
BUNDESLANDER

® Bundeshauptstadte

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

BESTANDSPORTFOLIO

tigen Fair-Value-Steigerung von 6,7%. Im Berichtsjahr wurden insgesamt 1.022 Bestandseinheiten (Vorjahr:
1.731 Bestandseinheiten) im Rahmen des Property Sales verauBert. Dem gegenlber stehen Zugange von
insgesamt 261 Bestandseinheiten (Vorjahr: 266 Bestandseinheiten), wovon 74 Einheiten aus drei Portfolio-
ankaufen in Deutschland, 100 Einheiten aus dem Bau in den Bestand in Wien und 86 Einheiten aus einem
Bau in den Bestand in Berlin resultieren.

Das Bestandsportfolio der BUWOG Group gliedert sich innerhalb der beiden Lander in vier regionale Cluster:
,Bundeshauptstadte®, ,Landeshauptstadte & GroRstadte”, ,,Stadtnahe Regionen” sowie ,Landliche Regio-
nen“. Rund 42% (Vorjahr: 41%) des Bestandsportfolios der BUWOG Group, bezogen auf den Fair Value, lie-
gen in den Stadtgebieten von Berlin und Wien; dies entspricht einem Wert von rund EUR 1,8 Mrd. (Vorjahr:
EUR 1,6 Mrd.). Kein anderes Unternehmen der Peer Group verflgt Uber eine derart hohe Konzentration in die-
sen beiden Hauptstadten. Weitere insgesamt rund 45% (Vorjahr: 45%) des Bestands nach Fair Value - rund
EUR 1,9 Mrd. (Vorjahr: EUR 1,8 Mrd.) - befinden sich in Landeshaupt- und GroRstadten mit mehr als 50.000
Einwohnern einschlieBlich deren stadtnaher Regionen in einer Ausdehnung von maximal 15 km Entfernung
zur Stadtgrenze. Zu diesen Stadten gehoéren Braunschweig, Graz, Hamburg, Hannover, Innsbruck, Kassel, Kiel,
Klagenfurt, Linz, LUbeck, Lineburg, Salzburg und Villach. In ladndlichen Regionen liegen lediglich rund 13%
(Vorjahr: 14%) des Bestands nach Fair Value mit einem Wert von rund EUR 0,6 Mrd. (Vorjahr: EUR 0,5 Mrd.).

|
BUWOG-BESTANDSPORTFOLIO NACH REGIONALEN CLUSTERN

Annualisierte

Anzahl Gesamt- Netto- Netto-
Bestands- nutzflache  kaltmiete® kaltmiete® Fair Value? Fair Value? Gross Rental
zum 30. April 2018 einheiten inm? in EUR Mio. in EUR pro m? in EUR Mio. in EUR pro m? Yield® Leerstand®
Bundeshauptstadte 11.479 902.751 62 5,90 1.756 1.945 3,5% 3,4%
Wien 6.388 562.198 36 5,46 1.065 1.894 3,3% 3,6%
Berlin 5.091 340.553 26 6,61 691 2.030 3,8% 3,0%
Landeshauptstidte/GroBstadte> 18.829 1.206.423 77 5,46 1.351 1.120 5,7% 2,4%
LUbeck 6.268 363.786 26 6,09 465 1.278 5,6% 2,2%
Kiel 3.281 198.129 15 6,28 266 1.343 5,6% 0,9%
Villach 2.589 183.756 9 3,98 104 568 8,2% 2,0%
Kassel 1.508 107.289 6 4,99 91 850 6,8% 4,2%
Braunschweig 1.439 83.684 6 6,28 106 1.266 5,9% 0,7%
Graz 1.075 80.587 4 4,30 86 1.062 4,8% 2,1%
Luneburg 703 51.076 4 6,28 62 1.208 6,1% 2,1%
Salzburg 633 41.525 2 4,56 67 1.614 3,2% 5,7%
Klagenfurt 551 40.897 2 4,04 23 565 8,0% 6,6%
Linz 414 30.593 2 4,55 40 1.312 3,9% 5,8%
Hamburg 245 16.601 1 7,04 29 1.749 4,8% 0,5%
Hannover 123 8.500 1 6,22 13 1.479 5,0% 0,6%
Stadtnahe Regionen® 7.522 521.904 31 5,16 544 1.041 5,7% 3,5%
Hamburg 2.907 178.673 13 5,88 229 1.282 5,5% 0,7%
Klagenfurt 1.329 94.917 4 4,12 71 747 6,2% 6,7%
Villach 1.069 83.184 4 4,04 56 674 6,9% 3,9%
Berlin 541 34.768 2 5,62 31 883 7,3% 4,7%
Kiel 414 31.970 2 6,27 32 997 7,3% 3,0%
Salzburg 394 31.260 2 5,94 49 1.571 4,2% 6,6%
Graz 390 29.304 2 4,68 24 821 6,7% 1,6%
Wien 384 32.337 2 4,92 48 1.475 3,7% 7,6%
Braunschweig 94 5.490 0 5,58 4 739 9,0% 1,0%
Landliche Regionen 10.998 733.418 38 4,57 555 757 6,9% 4,7%
Landliche Regionen Osterreich 6.315 451.196 19 3,79 292 647 6,6% 6,2%
La&ndliche Regionen Deutschland 4.683 282.222 19 5,76 264 934 7,2% 2,5%
davon Deutschland 27.297 1.702.742 122 6,09 2.282 1.340 5,3% 2,2%
davon Osterreich 21.531 1.661.755 87 4,56 1.925 1.158 4,5% 4,5%

1) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag

2) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemaR Bewertungsgutachten von CBRE zum 30. April 2018

3) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhaltnis zum Fair Value
4) Basis m?; Leerstand betragt bereinigt um den Leerstand fur den Einzelwohnungsverkauf insgesamt nur 2,1%

5) Mehr als 50.000 Einwohner und signifikanter Portfolioanteil

6) Unmittelbares Einzugsgebiet bis rund 15 km um die Bundes-, Landeshaupt- und GroBstadte
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Insgesamt entfallen damit rund 87% (Vorjahr: 86%) des Bestands nach Fair Value bzw. rund EUR 3,7 Mrd. (Vor-
jahr: EUR 3,4 Mrd.) des Immobilienportfolios der BUWOG Group auf drei Regional-Cluster in urbanen Regi-
onen, die sich in ihrer Gesamtheit durch attraktive Charakteristika hinsichtlich der Entwicklung und Qualitat
von Wirtschaft, Infrastruktur und Demografie auszeichnen. Der Fair Value der 48.828 Bestandseinheiten
(Vorjahr: 49.597 Bestandseinheiten) konzentriert sich auch im aktuellen Berichtsjahr schwerpunktmaBig auf
die beiden Bundeshauptstadte Berlin und Wien (42%), dessen Fair-Value-Anteil im Vergleich zum Vorjahr
(41%) nochmals gesteigert werden konnte, sowie die Landeshauptstadte und GroBstadte (32%). Aufgrund
der regionalen Fokussierung auf urbane Ballungsgebiete wurden die Fair-Value-Anteile fUr die Bestande in
den stadtnahen und landlichen Regionen nochmals reduziert.

FAIR VALUE
nach geografischem Cluster (gesamt: rund EUR 4,2 Mrd.)

2% 42%
39%

32% 32% 32%

15%

14% 13% 13% 14% 13%

Bundeshauptstadte | Landeshauptstadte Stadtnahe Landliche
(Wien, Berlin) & GroBstadte Regionen Regionen
|
UBERBLICK KENNZAHLEN BESTANDSPORTFOLIO
BUWOG Group Osterreich Deutschland
zum 30. April 2017 zum 30. April 2018 zum 30. April 2018
Anzahl der Bestandseinheiten Stuck 49.597 21.531 27.297
Gesamtnutzflache in m2 3.418.784 1.661.755 1.702.742
Annualisierte Nettokaltmiete® in EUR Mio. 205 87 122
Monatliche Nettokaltmiete® in EUR pro m? 5,18 4,56 6,09
Fair Value? in EUR Mio. 3.942 1.925 2.282
Fair Value? in EUR pro m? 1.153 1.158 1.340
Gross Rental Yield® in% 5,2% 4,5% 5,3%
Leerstand nach m? 3,4% 4,5% 2,2%

1) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag
2) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemaB Bewertungsgutachten von CBRE zum 30. April 2018
3) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhaltnis zum Fair Value

Das Bestandsportfolio in Deutschland umfasst per 30. April 2018 insgesamt 27.297 Bestandseinheiten (Vor-
jahr: 27151 Bestandseinheiten) mit einer Gesamtnutzflaiche von rund 1,7 Mio. m? (Vorjahr: 1,7 Mio. m?). Die
monatliche Nettokaltmiete belief sich zum 30. April 2018 auf durchschnittlich EUR 6,09 pro m? (Vorjahr:
EUR 5,85 pro m?). Der Fair Value des deutschen Bestandsportfolios erhéhte sich zum 30. April 2018 im Ver-
gleich zum 30. April 2017 um insgesamt EUR 284 Mio. von rund EUR 2,0 Mrd. auf rund EUR 2,3 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 des Bestandsportfo-
lios. Der durchschnittliche Fair Value erhéhte sich von EUR 1182 pro m? auf EUR 1.340 pro m?. Die signifikante
Erhéhung der Fair Values des Bestandsportfolios aus der Immobilienbewertung per 30. April 2018 fUhrt zu
einer sinkenden Gross Rental Yield im Verhaltnis zum Fair Value von 5,8% auf 5,3%, da die Mietsteigerung
geringer ausfiel als die Fair-Value-Erhéhung.
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ASSET MANAGEMENT

BESTANDSPORTFOLIO

Der Leerstand des Portfolios in Deutschland entwickelte sich von 1,9% im Vorjahr auf 2,2% per 30. April
2018. Dies liegt im Wesentlichen an der Ubergabe eines Bau-in-den-Bestand-Objekts in Berlin per April 2018.
Bereinigt um diesen Effekt konnte die Leerstandsrate durch sehr erfolgreiche Vermietungsaktivitédten sowie
aufgrund der positiven Markt- bzw. Nachfrageentwicklung stabil bei 1,9% gehalten werden.

In Osterreich umfasst das Bestandsportfolio per 30. April 2018 insgesamt 21.531 Bestandseinheiten (Vorjahr:
22.446 Bestandseinheiten) mit einer Gesamtnutzfldche von rund 1,7 Mio. m? (Vorjahr: 1,7 Mio. m?) und einem
Fair Value von EUR 1.925 Mio. (Vorjahr: EUR 1.945 Mio.). Dies entspricht einem Fair Value von EUR 1158 pro m?
(Vorjahr: EUR 1125 pro m2). Die monatliche Nettokaltmiete betrug zum 30. April 2018 EUR 4,56 pro m? (Vor-
jahr: EUR 4,50 pro m?), woraus sich eine Gross Rental Yield von 4,5% (Vorjahr: 4,6%) ergibt. Der Leerstand
per 30. April 2018 verringerte sich in Osterreich von 4,9% auf 4,5%. 2,6 Prozentpunkte der Leerstandsflache
entfallen auf Bestandseinheiten zum Einzelwohnungsverkauf.

VERANDERUNGEN IM BESTANDSPORTFOLIO

Die BUWOG Group hat im Geschaftsjahr 2017/18 drei Immobilienportfolios mit insgesamt 74 Bestandseinhei-
ten und 5.446 m? Nutzflache fir einen Gesamtkaufpreis in Héhe von EUR 9,8 Mio. bzw. rund EUR 1.800 pro
m? erworben und vollstdndig Gbernommen. Des Weiteren wurde ein Kaufvertrag Uber einen Portfolioankauf
mit 725 Bestandseinheiten im Norden Deutschlands fiir insgesamt rund EUR 73 Mio. unterzeichnet. Die Uber-
gabe ist fUr das erste Quartal des Geschéaftsjahres 2018/19 vorgesehen.

DarUlber hinaus hat die BUWOG Group am 22. Marz 2017 ein Grundstlck in Berlin angekauft. Auf diesem ist
die schlUsselfertige Errichtung einer Wohnanlage mit 95 Bestandseinheiten durch einen Generallbernehmer
vertraglich vereinbart. Die Fertigstellung und Ubergabe in das Bestandsportfolio ist fir Marz 2019 geplant.

Im Rahmen der Umsetzung der Strategie ,Bau in den Bestand”“ wurden im Geschaftsjahr 2017/18 in Wien
insgesamt 100 Bestandseinheiten in dem Development-Projekt ,Breitenfurter StraBe” gemal Wiener Wohn-
bauinitiative fertiggestellt und in das eigene Bestandsportfolio in Osterreich ibernommen. In Berlin wurden
86 Einheiten im Projekt ,,Ankerviertel” fertiggestellt und an den Bestand Ubergeben.

Die Eckdaten zu den Portfolioankaufen sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

|
BESTANDSPORTFOLIOANKAUFE 2017/18
Annualisierte Monatliche
Anzahl der Gesamt- Netto- Netto-
Bestands- nutzflache kaltmiete® kaltmiete? Fair Value? Gross Rental Leer-
Portfolio Regionales Cluster einheiten in m? in TEUR in EUR pro m? in EUR pro m? Yield®  stand®
Landeshauptstadte/
Hannover GroBstadte 23 2.151 179 6,94 1.664 5,0% 0,0%
Berlin Bundeshauptstadte 14 1.100 53 8,49 2.727 1,8% 52,5%
Hamburg Stadtnahe Region 37 2.195 180 6,85 1.503 5,5% 0,0%
Hannover, Bremen, Kiel/
Lubeck/Luneburg Mehrere Standorte 725 41.294 3.429 7,36 1.772 4,7% 6,0%

1) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag

2) Basis Fair Value

3) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhaltnis zum Kaufpreis
4) Basis m?
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KENNZAHLEN DES BESTANDSPORTFOLIOS
SOWIE PORTFOLIOSTRUKTUR

Die BUWOG Group verfolgt das Ziel, neben einer effizienten Bestandsbewirtschaftung durch zielgerich-
tete InvestitionsmaBnahmen in den Objekten eine kontinuierliche Wertsteigerung des Immobilienport-
folios zu erreichen. Somit wird nachhaltige Profitabilitat und stabiler Liquiditatszufluss sichergestellt. Die
BUWOG Group konnte im Berichtsjahr erneut alle wesentlichen Erfolgskennzahlen wie auch schon in den
letzten Geschaftsjahren substanziell verbessern.

ERNEUTE DEUTLICHE STEIGERUNG DES FAIR VALUES AUF RUND EUR 4,2 MRD.

Das Geschéaftsjahr 2017/18 war gekennzeichnet durch hohe Fair-Value-Anpassungen des Bestandsportfolios
in Deutschland. Zum Stichtag 30. April 2018 betréagt der von CBRE ermittelte Fair Value EUR 4.206,5 Mio.
(Vorjahr: EUR 3.942,1 Mio.). Der signifikante Wertzuwachs von EUR 264,4 Mio. ist maBgeblich gepragt durch
die erneute deutliche Aufwertung des deutschen Bestandsportfolios infolge nachhaltig steigender Yield
Compression (Kaufpreise fUr Mietobjekte steigen Uberproportional gegenlber den Mieten) im deutschen
Immobilien-Investment-Markt und auch durch die erneute Anpassung von Verkaufspreispotenzialen im Ein-
zelwohnungsverkaufsbestand in Osterreich. Der Fair Value in Deutschland inklusive des neuen Ankaufsport-
folios betragt zum Berichtsstichtag EUR 2.281,8 Mio. nach EUR 1.997,4 Mio. im Vorjahr (EUR +284,5 Mio.). In
Osterreich ist der Fair Value insbesondere aufgrund der Verkdufe im Property Sales um EUR 20,1 Mio. auf
EUR 1.924,7 Mio. gesunken. Im Bestandsportfolio der BUWOG Group erhéhte sich damit der Fair Value pro
m? insgesamt von EUR 1.153 auf EUR 1.250 (+8,4%), was aus einem deutlichen Fair-Value-Anstieg in Deutsch-
land von EUR 1182 auf EUR 1.340 (+13,4%) und in Osterreich von EUR 1125 auf EUR 1158 (+2,9%) resultiert.
Der Fair Value des strategischen Clusters Einzelwohnungsverkauf betragt zum Stichtag 30. April 2018 rund
EUR 1,4 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 maBgeblicher positi-
ver Margeneffekt durch den Einzelwohnungsverkauf und damit ein Beitrag zum Recurring FFO enthalten sein
wird. FUr weitere Details wird auf das Kapitel Immobilienbewertung verwiesen.

| L
ANZAHL DER BESTANDSEINHEITEN FAIR VALUE BESTANDSEINHEITEN
in EUR Mio.
2282
27072 ST 21267 1651 1.997
2 22.446 21531 2089 1949 29
30. April 2016 30. April 2017 30. April 2018 30. April 2016 30. April 2017 30. April 2018

Die nachfolgende Grafik zeigt die Fair-Value-Entwicklung des Bestandsportfolios der BUWOG Group vom
30. April 2017 mit EUR 3.942 Mio. und zum 30. April 2018 mit EUR 4.207 Mio.
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|

FAIR-VALUE-ENTWICKLUNG DES BESTANDSPORTFOLIOS

in EUR Mio.

238 52
60
-84
Fair Value Abgange Zugange aus Ankaufen/ Neubewertungs- Aktivierung Fair Value
30. April 2017 aus Verkaufen® Bau in Bestand?® ergebnis® Modernisierung 30. April 2018

Die in der Abbildung dargestellten Werte entsprechen nicht der mathematischen Skalierung.

1) Saldo aus Buchwertabgangen und Neubewertung von verauBertem Immobilienvermégen

2) Zugéange beinhalten die Portfolioankaufe in Deutschland sowie die fertiggestellten Development-to-hold-Projekte.
3) Neubewertungsergebnis bezieht sich ausschlieBlich auf Bestandsimmobilien.

ANNUALISIERTE NETTOKALTMIETE AUF UBER EUR 208 MIO. GESTEIGERT

Die annualisierte Nettokaltmiete erhdhte sich im Vergleich zum Vorjahr durch aktives Asset Management
und Indexierungen in Osterreich von EUR 205,1 Mio. um 1,6% auf EUR 208,4 Mio. Die Durchschnittsmiete
der BUWOG Group je m? betragt zum Stichtag EUR 5,34 (+3,1%) gegenUber EUR 5,18 zum Vorjahreszeit-
punkt. Der Anteil des deutschen Immobilienbestandsportfolios an den annualisierten Nettokaltmieten der
BUWOG Group wurde zum Stichtag auf rund 58% gesteigert (Vorjahr: 57%).

I I
ANNUALISIERTE NETTOKALTMIETE MONATLICHE NETTOKALTMIETE
in EUR Mio. in EUR pro m?
6,09
568 585
2 e 122 4,20 450 456
89 89 87
30. April 2016 30. April 2017 30. April 2018 30. April 2016 30. April 2017 30. April 2018
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HOHES LIKE-FOR-LIKE-MIETWACHSTUM

Das Asset Management ist schwerpunktméagig fir die laufende Optimierung der Mieterlése unter Berlck-
sichtigung der geltenden Mietgesetzgebung und der sich daraus ergebenden Einschrankungen bei der
Mietpreisgestaltung durch die Mietpreisbremse in Deutschland und das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz
(WGG) in Osterreich verantwortlich. Im Geschéaftsjahr 2017/18 beeinflusste die Indexierung der EVBs bzw.
des Wiedervermietungsentgelts aus der WGG-Novelle im &sterreichischen Bestand malBgeblich das Miet-
wachstum des Gesamtbestandsportfolios der BUWOG Group 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. Das Like-for-like-Mietwachstum fur
die BUWOG Group betragt dadurch per 30. April 2018 insgesamt 2,8% (Vorjahr: 4,5% bedingt durch die WGG-
Novelle). Das Like-for-like-Mietwachstum im deutschen Wohnungsbestand betrug 4,0% (Vorjahr: 3,2%), was
im Wesentlichen aus hohen Neuvermietungsabschlissen und Bestandsmieterhohungen in Berlin sowie in den
GroBstadten resultierte. Im dsterreichischen Wohnungsbestand ging der Anstieg der Nettokaltmieten pro m?
nach Umsetzung der WGG-Novelle zum 1. Juli 2016 und einem daraus resultierenden Anstieg von 6,3% aus
dem Vorjahr auf regulare 0,7% zurlck. In die Berechnung des Like-for-like-Mietwachstums sind 99,4% aller
Bestandseinheiten bzw. 99,3% der Fair Values des Gesamtbestands der BUWOG Group einbezogen worden.

Die BUWOG Group wird auch zuklnftig - in Abhangigkeit von der jeweiligen Durchsetzbarkeit am regionalen
Mietmarkt und unter Berlcksichtigung gesetzlicher Beschrankungen aus den Mietmodellen - die Mieterhé-
hungspotenziale in den einzelnen Objekten des Bestandsportfolios voll ausschépfen.

|
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 2018 einheiten 30. April 2018 30. April 2018 30. April 2018 30. April 2018
Unregulierte Mietverhaltnisse Deutschland 17.946 1.035.149 6,0 1.036.240 6,3
Regulierte Mietverhéaltnisse Deutschland 8.892 569.283 3,1 569.177 3,3
Summe Deutschland 26.838 1.604.432 9,2 1.605.417 9,5
Unregulierte Mietverhéltnisse Osterreich
(inkl. angemessener Miete nach WGG und MRG)? 1.724 133.211 0,7 127.164 0,7
Regulierte Mietverhaltnisse Osterreich
(inkl. Gbrige Bestimmungen nach WGG)? 19.467 1.414.681 5,9 1.396.003 5,8
Summe Osterreich 21.191 1.547.892 6,6 1.523.167 6,5
Sonstiges (inklusive Gewerbeflachen) 514 98.585 0,7 105.856 0,7

1) Angemessene Miete nach WGG inkludiert Objekte, fur die erhaltene Férderungen bereits zurickbezahlt wurden und fir die eine Indexierung individuell vereinbart werden kann.
2) Kostendeckende Miete und Wiedervermietungsentgelt (vormals Burgenlandischer Richtwert -30%)
3) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag

DEUTLICHER WERTZUWACHS IN DEN BESTANDEN REDUZIERT DIE GROSS RENTAL YIELD

Die Gross Rental Yield zum Bilanzstichtag 30. April 2018 betragt 5,0%. Die Veranderung gegeniber dem
Vorjahr von -0,2 Prozentpunkten basiert auf dem Uberproportionalen Anstieg des Fair Values der Bestands-
einheiten von 6,7% gegenlber dem Zuwachs der annualisierten Nettokaltmiete von 1,6%. Im deutschen
Bestandsportfolio ergibt sich zum Berichtsstichtag ein signifikanter Rickgang der Gross Rental Yield von
5,8% auf 5,3%, was aus den hohen Wertzuwachsen aufgrund der starken Yield Compression resultiert. Die
Rendite des Osterreich-Portfolios reduzierte sich von 4,6% auf 4,5%.

Das operative Ergebnis aus dem Asset Management konnte im Vergleich zum Vorjahr mit EUR 156,9 Mio. auf
EUR 157,3 Mio. erneut gesteigert werden.
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| |
GROSS RENTAL YIELD OPERATIVES ERGEBNIS
AUS ASSET MANAGEMENT
in EUR Mio.
6.8%
58%
5,3%
4,3% 6% 45%
30. April 2016 30. April 2017 30. April 2018 2015/16" 2016/17 ‘ 2017/18

1) Die Vergleichszahlen der Vorjahre wurden durch die retrospektive Umsetzung der neuen
Aktivierungsrichtlinie angepasst (siehe Kapitel 1.3 des Konzernabschlusses).

LEERSTAND (INKLUSIVE LEERSTAND AUS EINZELWOHNUNGSVERKAUF) VERBESSERT AUF 3,3%

Die Leerstandsrate (auf Basis Flache) der BUWOG Group betrug zum 30. April 2018 insgesamt 3,3% und
hat sich damit im Vergleich zum Vorjahr um 0,1 Prozentpunkte verbessert. Unter Berlcksichtigung des
notwendigen Leerstands des strategischen Portfolioclusters Einzelwohnungsverkauf in Hohe von 1,3%
(Vorjahr: 1,2%) betragt die bereinigte Leerstandsrate (exkl. Leerstand fir den Einzelwohnungsverkauf) der
BUWOG Group nur 2,1% (Vorjahr: 2,2%).

In Deutschland erhdhte sich die Leerstandsrate von 1,9% im Vorjahr auf 2,2% per 30. April 2018. Die nach wie
vor geringe Leerstandsrate resultiert insbesondere aus der aktiven Neuvermietung von sanierten leer ste-
henden Wohnungen in den Kernregionen LUbeck, Kiel und Kassel sowie Berlin. Des Weiteren profitierte die
BUWOG Group auch von der anhaltend gro3en Nachfrage nach Mietwohnungen in Berlin. Die Erhdhung der
Leerstandsrate resultiert aus einem Bau-in-den-Bestand-Projekt, welches erst Ende April 2018 Ubergeben
wurde. Ohne dieses Projekt wirde die Leerstandsrate weiterhin stabile 1,9% betragen.

In Osterreich sank die Leerstandsrate per 30. April 2018 im Vergleich zum Vorjahr von 4,9% auf 4,5%. Die
Reduktion des Leerstands resultiert mit einem Effekt von 0,4 Prozentpunkten ganz wesentlich aus der
Vermietung eines Pflegeheims in einer landlichen Region der Steiermark mit einer Leerstandsflache von
rund 7.000 m? In Wien blieb die Leerstandsrate im Vergleich zum Vorjahr bei 3,6% stabil. Gleichzeitig
stieg der Leerstand von gezielt leergehaltenen Bestandseinheiten flr den strategischen Einzelwohnungs-
verkauf von 3,4% auf 3,5%, so dass die bereinigte Leerstandsrate flr den Kernbestand in Wien nur noch 0,1%
betragt. Fur die Umsetzung des Einzelwohnungsverkaufs ist es notwendig, Leerwohnungen flr den Verkauf
an fremde Dritte zur Eigennutzung vorzuhalten. In diesem Zusammenhang werden bei Objekten mit laufen-
den und geplanten Wohnungseigentumsbegrindungen auslaufende Befristungen von Mietvertragen nicht
verlangert oder neu vermietet. Die von der BUWOG Group im Vorjahr umgesetzte Neustrukturierung der
Vermietungsorganisation sowie die verstarkte Vermietungsoffensive fUr den Osterreichischen Bestand mit
Schwerpunkt Karnten fuhrte zu einer Verbesserung der Leerstandsrate in diesem Bundesland von 5,9% auf
5,2% per 30. April 2018.

In der nachfolgenden Darstellung des Leerstands nach Strategie-Cluster erfolgt die Aufteilung des Gesamt-
leerstands der BUWOG Group von 3,3% auf den Kernbestand, den Einzelwohnungsverkaufsbestand sowie
den Blockverkaufsbestand. Im Geschéaftsjahr erhdhte sich der Leerstand des Kernbestands um 0,1 Prozent-
punkte, wahrend der Blockverkaufsleerstand um 0,4 Prozentpunkte zurlickging. Der Einzelwohnungsver-
kaufsbestand ist unterteilt in den aktuellen Verkaufsbestand mit strategischer Nichtvermietung in Héhe von
0,9% (Vorjahr: 0,9%) sowie geplante Wohnungseigentumsbegrindungen von 0,4% (Vorjahr: 0,3%). Der Ein-
zelwohnungsverkauf erfolgt in Osterreich. Zu weiteren Details verweisen wir auf den Abschnitt Einzelwoh-
nungsverkauf ab Seite 41.
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ENTWICKLUNG LEERSTAND LEERSTAND NACH STRATEGIE-CLUSTER
Basis Flache, zum 30. April 2018

4,9%
4,7%
4,5%

Kernbestand Blockverkaufsbestand
1,7% 0,3%
21% o 22%
19% LEERSTAND
GESAMT: -
3.3% Einzel-
’ wohnungs-
verkaufsbestand
1,3%
30. April 2016 30. April 2017 30. April 2018 Davon aktueller

Verkauf: 0,9%
Davon geplanter
Verkauf: 0,4%

STRUKTURKENNZAHLEN DES BESTANDSPORTFOLIOS

In den nachfolgenden Darstellungen wird die Struktur des Bestandsportfolios der BUWOG Group nach Bau-
jahr, Wohnungsgroée und monatlicher Nettokaltmiete dargestellt.

Nach Baujahresklassen aufgeteilt, bildet der Bestand aus den Jahren 1960 bis 1999 mit rund 71% den Schwer-
punkt des Gesamtbestands an vermietbarer Flache. Auf Vorkriegsbauten sowie Bauten der Nachkriegsjahre
1947 bis 1959 entfallen jeweils rund 10%. Die Baujahre ab dem Jahr 2000 bis heute reprasentieren rund 8%
des Gesamtbestands.

STRUKTUR DES BESTANDSPORTFOLIOS
NACH BAUJAHR

Gesamtnutzflache: rund 3,6 Mio. m?

Ab 2000 6,7%
1,1%
1990-1999 1,4%
6,0%
1980-1989 1,2%
4,2%
1960-1979 13,3%

251%

1947-1959 3,0%
7.1%

<1947 3,8%
71%

Das Bestandsportfolio der BUWOG fokussiert zu 93% auf WohnungsgréBen zwischen 40 m? und 100 m?. Der
Uberwiegende Teil hat eine Wohnfldche von 61 m? bis 80 m? und entspricht damit vorwiegend Drei-Zimmer-
Wohnungen, nach denen eine hohe Nachfrage herrscht.

Das Gesamtportfolio der BUWOG Group weist zum Stichtag 30. April 2018 eine durchschnittliche monatliche
Nettokaltmiete von EUR 5,34 pro m? (Vorjahr: EUR 5,18 pro m?) aus. Die Unterschiede zwischen den Immo-
bilienbestanden in Deutschland und Osterreich sind dabei mit EUR 1,53 pro m? deutlich. Der Wert im deut-
schen Bestandsportfolio betragt EUR 6,09 pro m? (Vorjahr: EUR 5,85 pro m?). Im Gegensatz dazu betragt
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der Wert in Osterreich aufgrund des hohen Anteils der geférderten Miete EUR 4,56 pro m? und Monat, im
Vorjahresvergleich EUR 4,50 pro m? und Monat. Das durchschnittliche Mietniveau in den urbanen Clustern
liegt deutlich Gber dem der stadtnahen und landlichen Regionen, wobei Wien mit durchschnittlich EUR 5,46
pro m? und Monat (Vorjahr: EUR 5,44 pro m? und Monat) und Berlin mit EUR 6,61 pro m? und Monat (Vorjahr:
EUR 6,30 pro m2 und Monat) zusammen mit den Regionen Hamburg (EUR 7,04 pro m?), Kiel (EUR 6,28 pro
m?3), Luneburg (EUR 6,28 pro m?), Braunschweig (EUR 6,28 pro m?) und Libeck (EUR 6,09 pro m?) die Spit-
zengruppe bilden.

Die Struktur des durchschnittlichen Mietniveaus, das insgesamt unter dem der Peer Group liegt, ist insbe-
sondere mit dem hohen Anteil an 6ffentlich geférderten Wohnbauten (rund 61% der vermieteten Gesamt-
nutzflache) im Bestand der BUWOG Group zu erklaren. Im osterreichischen Bestand unterliegen alle vor dem
1. April 2001 errichteten bzw. bezugsfertigen Objekte den Bestimmungen des WohnungsgemeinnUtzigkeits-
gesetzes (WGG), was Mietsteigerungen auch nach Auslaufen der Férderung ausschlieBt. Die auslaufenden
Foérderungsbindungen in Deutschland erhdhen 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 5,34 pro m?)

Gesamtnutzflache: rund 3,4 Mio. m?

>100m? [ 4% >6,01 e 6%
1% 27%
5% 33%
81100 m [ 7% 5,01-6.00 [ 5%
4% 19%
21% 26%
6180 m I 24 4,01-5,00 [ 3%
28% 5%
52% 18%
40-60m? [ 4% 3,01-4,00 [N 20%
15% 0%
19% 20%
<40m’> 0% <300 [ 2%
2% 0%
2% 2%
B Osterreich B Osterreich

VaasastraBe, Kiel
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MIETMODELLE DES BESTANDSPORTFOLIOS

Die BUWOG Group unterliegt bei der Mietpreisge-
staltung fUr das Bestandsportfolio in Deutschland
bei den gefbérderten Bestandseinheiten insbeson-
dere dem Wohnraumférderungsgesetz Schleswig-
Holstein (§ 16 SHWoFG) und in Osterreich bei einem
GroBteil des Bestands den gesetzlichen Bestim-
mungen des Wohnungsgemeinnltzigkeitsgesetzes

PORTFOLIOSTRUKTUR .
NACH ART DER MIETVERHALTNISSE
Basis Nettokaltmiete, zum 30. April 2018

Sonstiges Regulierte
(WGG). Das Bestandsportfolio der BUWOG Group  (inkl. Gewerbe- Mietverhéltnisse
wird deshalb geméaB nebenstehender Grafik in nicht gf;he”) 52%

- . . Py . . °

regulierte und regulierte Mietverhaltnisse sowie
Sonstiges (inklusive Gewerbeflachen) unterteilt.

Unregulierte

Mietverhaltnisse

41%
|
STRUKTUR DER MIETVERHALTNISSE

Vermietete Annualisierte Anteil an der Monatliche
Nutzflache Nettokaltmiete annualisierten Nettokaltmiete

zum 30. April 2018 inm? in EUR Mio. Nettokaltmiete pro m? in EUR®
Unregulierte Mietverhaltnisse Deutschland 1.043.670 75,9 36% 6,06
Regulierte Mietverhaltnisse Deutschland 569.177 39,1 19% 5,72
Unregulierte Mietverhéltnisse Osterreich
(inkl. angemessener Miete nach WGG und MRG)? 135.345 9,0 4% 5,52
Regulierte Mietverhaltnisse Osterreich
(inkl. Gbrige Bestimmungen nach WGG)? 1.392.858 69,9 34% 4,18
Sonstiges (inklusive Gewerbeflachen) 110.908 14,6 7% 10,94

1) Angemessene Miete nach WGG inkludiert Objekte, fur die erhaltene Férderungen bereits zurickbezahlt wurden und fur die eine Indexierung individuell vereinbart werden kann.
2) Kostendeckende Miete und Wiedervermietungsentgelt (vormals Burgenlandischer Richtwert -30%)
3) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag

Die BUWOG Group unterliegt bei der Mietpreisgestaltung der preisgebundenen Bestandseinheiten des
Bestandsportfolios, die einen Anteil von rund 58% an den vermieteten Gesamteinheiten bzw. rund 90% an
den vermieteten Bestandseinheiten in Osterreich ausmachen, den gesetzlichen Vorgaben. Im &sterreichi-
schen Bestand kann daher eine Steigerung der Mieterldse nur eingeschrankt Gber eine Fluktuation der Mieter
sowie Uber vorgegebene Index-Anpassungen erzielt werden. Fir das Asset Management ergibt sich auf-
grund dieser Restriktionen die Anforderung, das vorhandene Potenzial der Liegenschaften bestmoglich aus-
zuschdépfen, Wertsteigerungspotenziale in Form von Nachverdichtungen und Dachgeschoss-Ausbauten zu
erkennen sowie die Kostenstrukturen zu optimieren.

|
VERGLEICH MARKTMIETE ZU IST-MIETE DES BESTANDSPORTFOLIOS

Marktmiete® Nettokaltmiete?

in EUR pro m? in EUR pro m?
Berlin 6,90 6,30
Ubriges Deutschland 6,43 5,74
Summe Deutschland 6,52 5,85
Wien nicht anwendbar 5,44
Ubriges Osterreich nicht anwendbar 4,02
Summe Osterreich nicht anwendbar 4,50

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

Fur den 6sterreichischen Bestand der BUWOG Group ist damit aufgrund der Gberwiegend mietpreisgebundenen
bzw. regulierten Wohneinheiten ein Mietsteigerungspotenzial aus der Differenz zwischen Marktmiete und Nettokalt-
miete nicht ableitbar. Im deutschen Bestand gibt es eine Preisdifferenz zwischen Marktmiete und Nettokaltmiete in
Héhe von EUR 0,8 pro m? (Vorjahr: EUR 0,7 pro m?) bzw. rund 11% (Vorjahr: 11%). Die Realisierung dieses Mietsteige-
rungspotenzials wird im Rahmen der Neuvermietung aus Fluktuation und der Mietanpassungen von Bestandsmie-
ten, unterstitzt durch objekt- und wohnungsspezifische Modernisierungsmaflnahmen, konsequent umgesetzt, was
sich neben der Erhdhung der Miet-Cashflows auch in der Erhéhung der Fair Values der Immobilien niederschlagt.
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Im nachfolgenden Abschnitt werden die unterschiedlichen Mietmodelle des BUWOG-Immobilienbestands
getrennt nach Deutschland und Osterreich erldutert. Zu ausfuhrlichen Erlauterungen Gber die wesentlichen
Anderungen aus der WGG-Novelle auf die Einhebung der Mieteinnahmen sowie detaillierte Beschreibungen
der Mietmodelle verweisen wir auf das Kapitel Asset Management - Mietmodelle der BUWOG im Geschaftsbe-
richt 2015/16 auf den Seiten 58ff. und auf die Website der BUWOG Group unter www.buwog.com.

RAHMENBEDINGUNGEN DEUTSCHLAND

In Deutschland bestehen fir rund 1.125.000 m? des BUWOG-Portfolios unregulierte Mietverhéltnisse. Dies entspricht
rund 68% der vermieteten Gesamtnutzfldche des deutschen Bestands von 1,67 Mio. m?2 Die daraus resultierende
annualisierte Nettokaltmiete beléuft sich auf EUR 80,2 Mio. bei einer Durchschnittsmiete von EUR 6,10 pro m?.

Mietpreisbindungen aus unterschiedlichen Férderungsarten. Per 30. April 2018 weist der deutsche Bestand
der BUWOG Group insgesamt 8.892 preisgebundene Wohnungen nach unterschiedlichen Férderungsarten aus.
Die regulierten Mietverhéltnisse im deutschen Bestand betreffen rund 578.000 m? bzw. rund 34% der vermieteten
Gesamtnutzflache des deutschen Bestands von 1,67 Mio. m2. Fir diese Immobilienbesténde betragt die annuali-
sierte Nettokaltmiete in Summe EUR 39,5 Mio. bei einer Durchschnittsmiete von EUR 5,78 pro m?. Die Mietrechts-
beschrankungen in Deutschland stammen im Wesentlichen aus dem Schleswig-Holsteinischen Wohnraumférde-
rungsgesetz (SHWoFG). Die Mietpreisbindungen aller &6ffentlich geférderten Bestandseinheiten im deutschen
Bestandsportfolio der BUWOG Group laufen im Durchschnitt noch bis 2026. Bei Auslauf der Férderungen und
dem damit verbundenen Wegdfall der Mietpreisbeschrankungen besteht ein Mietsteigerungspotenzial.

|
FORDERUNGSARTEN

Nettokaltmiete
Foérderungsarten Einheiten Anteil in % in EUR pro m?
SHWOoFG 6.085 68% 5,59
Kostenmietrecht 2.073 23% 6,14
Vereinbarte Forderung 734 8% 6,32
|

MIETPREISBINDUNG

Nettokaltmiete

Auslauf Mietpreisbindung Einheiten Anteil in % in EUR pro m?
<2019 3.124 35% 5,32
2019-2024 506 6% 5,85
2025-2030 3.593 40% 6,03
> 2030 1.669 19% 6,15

Schleswig-Holsteinisches Wohnraumférderungsgesetz (§16 SHWoFG). Insgesamt entfallen 6.085 Bestands-
einheiten und damit rund 68% aller preisgebundenen Bestandseinheiten unter die Uberleitungsvorschriften des
Schleswig-Holsteinischen Wohnraumférderungsgesetzes (& 16 SHWoFG). Beginnend mit dem 1. Juli 2014 kénnen
auf Basis des § 16 SHWoFG (welcher nunmehr Mieterhdéhungsmaéglichkeiten nach § 558 BGB zulasst) die Basis-
mieten (vereinbarte Kostenmieten) innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren um maximal 9% angehoben werden
(abweichende Kappungsgrenze). Mit dem Entfall der im Zusammenhang mit der Férderung stehenden Mietpreis-
bindung ist eine Anhebung der Miete um maximal 20% auf der Grundlage der gesetzlichen Vorgaben méglich. Die
Mietpreisbindung endet, abhé&ngig von der Vollendung von 35 Bindungsjahren, frihestens am 31. Dezember 2018.

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

Auswirkungen der Mietpreisbremse in Deutschland. Per 1. Juni 2015 ist die sogenannte Mietpreisbremse in
Deutschland per Gesetz in Kraft getreten. Das Ziel der Rechtsverordnung ist die Einddammung des deutlichen
marktnachfragebedingten Anstiegs von Mietpreisen in angespannten Wohnungsmietmarkten. FUr die Neu-
vermietung ist an Standorten, an denen die Mietpreisbremse gilt, Folgendes zu beachten:
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- Bei Wiedervermietung darf die Miete die ortstbliche Vertragsmiete um maximal 10% Ubersteigen.
- Wohnungen, die bereits vor Eintritt der Mietpreisbremse oberhalb der Grenze von
ortsUblicher Nettokaltmiete plus 10% vermietet waren, stehen unter Bestandsschutz und
kédnnen bei einer Neuvermietung zu der alten vertraglichen Nettokaltmiete vermietet werden.
Bei der Ermittlung der Bestandsmiete bleiben jedoch Mieterh6hungen unberilcksichtigt,
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.

Insgesamt resultiert daraus flir den Immobilienbestand der BUWOG Group in Deutschland, dass nach aktu-
eller Einschatzung rund 33% (Vorjahr: 33%) der Bestandseinheiten der Mietpreisbremse unterliegen. Auf
den Gesamtbestand der BUWOG Group bezogen betragt der Anteil der Einheiten, die der Mietpreisbremse
unterliegen, insgesamt rund 18% (Vorjahr: 18%).

Die Mietpreisbremse hat Einfluss auf das Mietwachstumspotenzial im Rahmen der Neuvermietung von
Wohnraum, sofern die erzielbare Marktmiete fir 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 abhangig von Standort und Objekt. Die Auswirkungen der Anwendung der
Mietpreisbremse stellen flir die BUWOG Group keine nennenswerte Beeintrachtigung in der Mietpreisgestal-
tung in den Bestanden dar. In der Mehrjahresplanung werden die Effekte vollumfanglich abgebildet.

Neben der Mietpreisbremse wurde als zusatzliches Instrument zur Dampfung der Mietpreisentwicklung die
Kappungsgrenzenverordnung neu definiert. Die Kappungsgrenzenverordnung sieht vor, dass Mieterndéhun-
gen im Bestand - in angespannten Mietmarkten - auf maximal 15% der Altmiete innerhalb von drei Jahren
beschrankt werden. Hiervon sind insbesondere die BUWOG-Standorte Berlin, Hamburg und Kassel betroffen.

Zu ausfUhrlichen Erlduterungen zu den Themen Mietpreisbremse sowie Kappungsgrenzenverordnung verweisen
wir auf das Kapitel Asset Management - Mietmodelle der BUWOG im Geschéaftsbericht 2015/16 auf den Seiten 63f.

Effekte aus der Anpassung des Mietpreisspiegels. Sowohl im Geschéftsjahr 2017/18 als auch nach Ende des
Geschaftsjahres sind zahlreiche neue Mietpreisspiegel an Standorten veréffentlicht worden, an denen die BUWOG
Group mit eigenen Bestanden vertreten ist. Die Mietpreisspiegel geben, unter Berlcksichtigung von Lage, Art,
GroBe der Wohnung, Beschaffenheit, Ausstattung und Baujahr der Wohnungen, Auskunft Uber die ortstblichen
Vergleichsmieten. Damit bilden diese in vielen Gemeinden eine Grundlage flr Mieterhdhungen von Bestandsmie-
ten und auch far die Ermittlung der Neuvermietungsmieten. In der Regel werden die Mietpreisspiegel alle zwei
Jahre aktualisiert. Im Geschéftsjahr 2016/17 wurden in Braunschweig und Lubeck neue Mietpreisspiegel verdffent-
licht. In Braunschweig stieg der Mietpreisspiegel 2016 im Durchschnitt nur leicht um rund 1% im Vergleich zum
letzten Mietpreisspiegel aus 2014. In LUbeck stieg der Mietpreisspiegel 2016 dagegen im Durchschnitt um 4,6% im
Vergleich zum letzten Mietpreisspiegel aus 2014. Im Mai 2017 wurde der Berliner Mietpreisspiegel veroffentlicht,
der eine Steigerung der Nettokaltmieten im Durchschnitt um 9,2% im Vergleich zum Mietpreisspiegel aus 2015
ausweist. Zudem wurde im Juni 2017 auch der Kieler Mietpreisspiegel verodffentlicht; auch dieser weist eine Steige-
rung der Durchschnittsmieten aus. Im Dezember 2017 erfolgte die Verdffentlichung des Hamburger Mietspiegels
und im Februar 2018 der fUr Norderstedt. Fir die BUWOG Group bedeutet diese stark marktnachfragegetriebene
Entwicklung in den unterschiedlichen regionalen Mietpreisspiegeln ein signifikantes Mietsteigerungspotenzial, was
sowohl bei den Bestandsmieten als auch beim Abschluss von Neuvermietungsmieten konsequent umgesetzt wird.

RAHMENBEDINGUNGEN OSTERREICH

Die BUWOG Group unterliegt in Osterreich fir einen GroBteil 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 Wesent-
lichen um Objekte, die von der BUWOG bzw. BUWOG - Sid GmbH (vormals ESG Wohnungsgesellschaft mbH,
Villach) vor deren Ausscheiden aus der Gemeinnitzigkeit am 1. April 2001 errichtet bzw. bezugsfertig gestellt
wurden. Alle nach dem 1. April 2001 errichteten Wohnungen unterliegen dem Mietrechtsgesetz (MRG).

Die nachfolgenden Darstellungen beschreiben in Grundzlgen die auf den Osterreichischen Immobilien-
bestand der BUWOG Group anzuwendenden Mietzinsmodelle nach der WGG-Novelle per 1. Juli 2016.
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Kostendeckende Miete (§ 14 Abs. 1 WGG). 12.552 vermietete Bestandseinheiten mit 985.613 m?, einer durch-
schnittlichen Nettokaltmiete von EUR 4,32 pro m? und rund 63% der annualisierten Nettokaltmiete des
Bestands in Osterreich.

Bei der kostendeckenden Miete als Grundmodell des WGG wird der Grundstlcksankauf sowie die Errichtung
des Gebéaudes Uber die Mieteinnahmen finanziert. Der Mietzins setzt sich gemaB § 14 Abs. 1 WGG unter
anderem aus den Mietkomponenten (Annuitaten, Verzinsung der Eigenmittel, Baurechtszins und Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrag) zusammen.

Der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (,EVB neu®), der vor der WGG-Novelle maximal EUR 1,71 pro m?
betrug, wurde am 1. Juli 2016 durch die WGG-Novelle auf maximal EUR 2,06 pro m? angehoben. Er wird als
Mietkomponente flr die laufende Instandhaltung, Verbesserung und Brauchbarmachung der Wohnungen
eingehoben und betragt abhangig vom Alter des Gebaudes:

- 1. Stufe (Alter des Gebaudes bis 10 Jahre): EVB neu zwischen EUR 0,51 bis 0,82 pro m?

- 2. Stufe (Alter des Geb&udes zwischen 10 und 20 Jahren): EVB neu zwischen EUR 0,89 bis 1,44 pro m?

- 3. Stufe (Alter des Geb&udes tber 20 Jahre): EVB neu zwischen EUR 1,50 bis 2,06 pro m?

Der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (,EVB neu”) ist gemaBR WGG-Novelle an den Mieter rlck-
zahlungspflichtig, sofern der eingehobene Beitrag nicht innerhalb von 20 Jahren fur Instandhaltungsmafi3-
nahmen in die Objekte entsprechend verbraucht wird. Bis zum 30. Juni 2016 angesammelte und nicht ver-
brauchte Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage sind somit ab 1. Juli 2016 rickzahlungspflichtig.

Wiedervermietungsentgelt (§ 13 Abs. 6 WGG). 6.024 vermietete Bestandseinheiten mit 407.245 m?, einer
durchschnittlichen Nettokaltmiete von EUR 3,85 pro m? und rund 22% der annualisierten Nettokaltmiete des
Bestands in Osterreich.

Ab 1. Juli 2016 ist an die Stelle des bisherigen richtwertorientierten Mietzinses ein wertgesicherter Betrag in
Héhe von EUR 1,80 pro m? zuztiiglich des ,,EVB neu* in Hohe von max. EUR 2,06 pro m? getreten.

Angemessene Miete (§ 13 Abs. 4 und 5 WGG i.V.m. Riickzahlungsbegiinstigungsgesetz RGB). 385 vermie-
tete Bestandseinheiten mit 25.571 m?, einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von EUR 6,27 pro m? und rund
2% der annualisierten Nettokaltmiete des Bestands in Osterreich.

Wenn die Wohnung mit Férderungsmitteln errichtet wurde, hat die Mietzinsbildung entsprechend den For-
derungsrichtlinien zu erfolgen. Nach Ruckflihrung der Férderungsmittel kann bei einer Neuvermietung der
angemessene marktlUbliche Mietzins verrechnet werden.

Unregulierte Miete nach dem Mietrechtsgesetz (§ 16 iV § 1 Abs. 4 Z1 MRG). 1.257 vermietete Bestands-
einheiten mit 105106 m?, einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von EUR 5,24 pro m? und rund 8% der
annualisierten Nettokaltmiete des Bestands in Osterreich.

Es bestehen keine Mietzinsbeschrankungen bei Errichtung der Wohnung ohne Férderung (sogenannter frei
finanzierter Neubau).

Zusammenfassung der Eckdaten der Mietzinsarten. Die regulierten Mietverhaltnisse der BUWOG Group in
Osterreich weisen insgesamt eine vermietete Gesamtnutzflache von rund 1,4 Mio. m? bzw. 90,1% der vermieteten
Gesamtnutzflache des dsterreichischen Bestands von insgesamt rund 1,6 Mio. m? aus. Die annualisierte Netto-
kaltmiete aus den Mietverhaltnissen der kostendeckenden Miete sowie nach dem Wiedervermietungsentgelt
belduft sich auf EUR 69,9 Mio., woraus eine durchschnittliche Monatsmiete von EUR 4,18 pro m? resultiert.

Die unregulierten Mietverhéltnisse in Osterreich weisen eine vermietete Flache von rund 135.000 m? bzw.
8,5% der vermieteten Gesamtnutzfldche des 6sterreichischen Bestands von 1,6 Mio. m? aus. Die durchschnitt-
liche Monatsmiete fUr diese Mietverhéltnisse betradgt EUR 5,52 pro m2.

Sonstiges (inklusive Gewerbeflachen) Osterreich und Deutschland. Bei den Mietverhaltnissen fiur sonstige
Mietverhaltnisse 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 10,94 pro m? aus.
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Der Geschéaftsverlauf 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 zen-
trale Beschaffungsstrategie zur rentablen Bewirtschaftung von Wohnimmobilien sowie leistungsfahige IT-
Systeme dar. Zusatzlich beeinflussen aber auch gesetzliche bzw. regulatorische Bestimmungen der Miet-
preisgestaltung die Wertschépfung des Unternehmens. Die wichtigsten damit verbundenen Auswirkungen
werden nachstehend erértert. Weitere Details hierzu sind den Kapiteln Entwicklung der Immobilienmdrkte
bzw. Risiko- und Chancenberichterstattung im Konzernlagebericht zu entnehmen.

AKTIVES ASSET MANAGEMENT

Die Aufbauorganisation des Geschéftsbereichs 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 zum Wohle der Kunden und der Investo-
ren der BUWOG Group flr das wertschépfende Management und die stadndige Verbesserung der Objekte
verantwortlich. Die Asset Manager kooperieren sehr eng mit der kaufmannischen Immobilienverwaltung und
mit den internen Abteilungen wie Portfolio Management, Bestandscontrolling, Einkauf Technik, technische
Immobilienverwaltung, 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, kostenoptimierte
Instandhaltungen und Modernisierungen durchzuflhren sowie Wertschdépfungspotenziale der jeweiligen
Bestandsimmobilie zu erkennen und zu realisieren. Durch aktives Asset Management sollen nachfolgende
Ziele erreicht werden:

- Kontinuierliche Steigerung der Mieterlése durch Verbesserung der Vermietungsquote, nachhaltige
Mietanpassungen von Bestandsmieten und Abschluss von attraktiven Neuvermietungsmieten

- Fortsetzung der Wachstumsstrategie durch wertschépfende Neuakquisitionen vornehmlich in den
Kernregionen Deutschlands

- Konseguente Umsetzung der ,,Bau in den Bestand“-Strategie in den Kernregionen Berlin und Hamburg
zur Erweiterung des Bestandsportfolios durch Neubauten mit attraktiven Nettokaltmieten und geringen
Instandshaltungskosten (siehe Kapitel Property Development)

- Nachhaltige Verbesserung der Kosteneffizienz bei Verwaltung, Instandhaltung und Modernisierung
von Bestdnden 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)

Damit wird eine laufende Optimierung der Erlése, Kosten und operativen Ergebnisse mit einem wesentlichen
Beitrag zum Recurring FFO, den nachhaltigen Liquiditatszuflissen und dem Gesamtwert der Liegenschaften

sichergestellt.

VERDICHTUNG BZW. WACHSTUM DES BESTANDSPORTFOLIOS

Die Portfolioverdichtung erfolgt im Wesentlichen durch profitable und zyklusoptimierte Blockverkaufe in
strategisch wenig relevanten Regionen bzw. von schwacheren Bestanden in Deutschland und Osterreich
(Property Sales). Durch die Konzentration auf urbane Lagen wird dabei eine kontinuierliche Steigerung des
durchschnittlichen Mietniveaus angestrebt.

Im renditestarken deutschen Markt ist es das Ziel, das Bestandsportfolio neben Berlin und Hamburg in aus-
gewahlten Stadten Norddeutschlands auszubauen und auf diese Regionen, gegebenenfalls auch durch Ver-
kaufe, zu fokussieren. In Osterreich liegt der regionale Fokus fir Wachstum auf Wien. Die Akquisitionen
unterliegen klar definierten Ankaufskriterien, insbesondere hinsichtlich Qualitat, Vermarktungsfahigkeit,
EPRA-NAV-Wachstumspotenzial und einer Ankaufsrendite von rund 4%.

Im Kontext hoher Wohnungsnachfrage, steigender Mieten und gleichzeitig stark zunehmender Wettbe-
werbsintensitat fur Portfolioankaufe hat die BUWOG ihre ,,Bau in den Bestand“-Strategie mit Ende des Vor-
jahres auf Deutschland ausgeweitet. Es ist geplant, in den nachsten funf Jahren rund 1.000 Bestandseinheiten
aus der Development-Pipeline fertigzustellen und in das eigene Bestandsportfolio in Berlin und Hamburg zu
Ubernehmen.

34 BUWOG JAHRESFINANZBERICHT 2017/18



ASSET MANAGEMENT

STRATEGIE, ERFOLGSFAKTOREN, AUSBLICK

Der Schwerpunkt des Neubaus flUr 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, groBziigige Freirdume (durch Balkone/
Terrassen), zeitgemaBen Schallschutz und moderne Bader. Das Bestandsportfolio in Deutschland wird damit
durch attraktive und hochwertige Neubauwohnungen in gefragten Wohnlagen mit tGberdurchschnittlichen
Nettokaltmieten pro m? sowie geringen Instandhaltungskosten optimal ergdnzt und verbessert. Zu weiteren
Details wird auf das Kapitel Property Development verwiesen.

KLARE PORTFOLIOSTRATEGIE UND -SEGMENTIERUNG

Das Bestandsportfolio der BUWOG Group ist in geografische Cluster sowie strategische Portfolio-Cluster
unterteilt. Diese Segmentierung wird in regelmaBigen Abstanden Uberprift. Der Portfolio-Cluster unterteilt
sich mit einem Anteil von 97% am Fair Value des Gesamtportfolios in den ,Kernbestand” inklusive ,Einzel-
wohnungsverkaufsbestand” und in den ,Blockverkaufsbestand” mit rund 3%. Dem Cluster Blockverkaufsbe-
stand werden diejenigen Objekte zugeordnet, bei denen die wesentlichen Steuerungskennzahlen wie Leer-
stand, monatliche Nettokaltmiete oder Fair Value je m? vergleichsweise schlecht sind und auch kinftig wenig
Verbesserungspotenzial aufweisen. Dies betrifft groBteils nichturbane Regionen in Osterreich und vereinzelt
in Deutschland. Dem Cluster Einzelwohnungsverkaufsbestand sind diejenigen Objekte zugeordnet, die aus
dem Kernbestand mittel- und langfristiger als zum Einzelwohnungsverkauf geeignet identifiziert wurden.
Sie weisen einen aufgrund der Bericksichtigung méglicher Verkaufspreise héheren Fair Value je m? auf. Zu
weiteren Einzelheiten wird auf das Unterkapitel Einzelwohnungsverkauf verwiesen.

STRATEGISCHER PORTFOLIO-CLUSTER-SPLIT
NACH FAIR VALUE
zum 30. April 2018

Blockverkaufs-
bestand
3%

FAIR VALUE
GESAMT: Kernbestand
EUR 4.207 Mio. 97%
Als Teil des
Kernbestands:
Einzelwohnungs-
verkaufsbestand
34%
|
PORTFOLIO-SPLIT NACH STRATEGIE-CLUSTER
Einzelwohnungs- Block-
zum 30. April 2018 Kernbestand verkaufsbestand verkaufsbestand
Bestandseinheiten Stuck 35.359 11.159 2.310
Gesamtnutzflache in m? 2.295.378 892.752 176.365
Monatliche Nettokaltmiete® in EUR pro m? 5,62 4,89 3,84
Fair Value? in EUR Mio. 2.655 1.434 117
Fair Value? in EUR pro m? 1.157 1.606 665
Gross Rental Yield® in % 5,7% 3,5% 6,5%
Leerstand im Cluster nach m? 2,5% 4,9% 6,4%

1) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag
2) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemaR Bewertungsgutachten von CBRE zum 30. April 2018
3) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhaltnis zum Fair Value
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QUALITATIVE PORTFOLIOOPTIMIERUNG

Umfangreiche Investitionen in Objektqualitdt. Die BUWOG Group verfolgt eine nachhaltige Strategie zur
Instandhaltung und Modernisierung des Bestandsportfolios in Deutschland und Osterreich. Die MaBnahmen
sind dabei auf die konsequente und gezielte Verbesserung der Objektzustdnde durch Brauchbarmachungen
von Leerwohnungen zur Neuvermietung, Grof3instandsetzungen und Modernisierungen in Deutschland und
Osterreich sowie auf die Realisierung von Wertsteigerungspotenzialen ausgerichtet.

INSTANDHALTUNG UND MODERNISIERUNG
pro Jahr, in EUR pro m?

153

2

8,9

77 76
6,8

2015/16 2016/17 2017/18

Die Vergleichszahlen des Vorjahres wurden durch die retrospektive Umsetzung der neuen
Aktivierungsrichtlinie angepasst (siehe Kapitel 2.4 des Konzernabschlusses)

QUALITATSERHOHENDE MASSNAHMEN IN DAS IMMOBILIENPORTFOLIO

Die BUWOG Group hat im Geschéaftsjahr 2017/18 fur laufende Instandhaltungen, Brauchbarmachungen von
Wohnungen zwecks Neuvermietung, Einzahlungen in die Instandhaltungsricklagen bei Privatisierungsob-
jekten sowie fUr GroRRinstandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen in Summe EUR 77,6 Mio. (Vorjahr:
EUR 66,3 Mio.) in die Immobilienbestande in Deutschland und Osterreich investiert. Das entspricht einem
Gesamtbetrag fur Instandhaltung und Modernisierung in Héhe von EUR 22,9 pro m? (Vorjahr: EUR 18,9 pro
m?). Die Investitionen in laufende Instandhaltungen betragen EUR 25,8 Mio. (Vorjahr: EUR 27,0 Mio.) bzw.
EUR 7,6 pro m? (Vorjahr: EUR 7,7 pro m?). Die aktivierten ModernisierungsmaBnahmen (CAPEX) betrugen
EUR 51,8 Mio. (Vorjahr: EUR 39,3 Mio.) bzw. EUR 15,3 pro m? (Vorjahr: EUR 11,2 pro m?) und resultieren aus
Modernisierungen des Like-for-like-Portfolios. Die Aktivierungsquote betragt somit 66,8% (Vorjahr: 59,2%)
der Gesamtinvestitionsaufwendungen. Die Aktivierungsquote hat sich aufgrund anteiliger Investitionen aus
dem CAPEX-Sonderprogramm mit einem leicht differenzierten MaBnahmen-Mix mit héherer Aktivierungs-
fahigkeit im Vergleich zum Vorjahreswert erhéht. In der nachfolgenden Grafik sind die Investitionen in vier
Instandhaltungskategorien dargestellt. Die Brauchbarmachungen von Wohnungen sowie die GroBinstand-
setzungen und Modernisierungen machen dabei mit rund 69% einen wesentlichen Anteil aus.

|
SPLIT INSTANDHALTUNG UND MODERNISIERUNG

in % von Instandhaltung und Modernisierung

Einzahlungen in die Reaktive
Instandhaltungs- Instandhaltung
ricklage bei 20,3%
Privatisierungs-

objekten

10,2% GESAMT:

EUR 77,6 Mio.

Groflinstandsetzung Brauchbarmachung
und Modernisierung von Wohnungen
47,9% 21,6%
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|
INSTANDHALTUNGSAUFWAND UND MODERNISIERUNG
2017/18 2016/17 Veranderung
Instandhaltungsaufwand und Modernisierung gesamt in EUR Mio. 77,6 66,3 17,1%
Instandhaltungsaufwand in EUR Mio. 25,8 27,0 -4,6%
Aktivierung von Modernisierungen (CAPEX) in EUR Mio. 51,8 39,3 32,0%
Durchschnittliche Gesamtnutzflache in 1.000 m? 3.378 3.500 -3,5%
Instandhaltungsaufwand und Modernisierung gesamt in EUR pro m? 23,0 18,9 21,3%
Instandhaltungsaufwand in EUR pro m? 7,6 7,7 -1,1%
Aktivierung von Modernisierungen (CAPEX) in EUR pro m? 15,3 11,2 36,7%

Angaben kénnen Rundungsdifferenzen enthalten.
1) Durchschnittlich gewichtete Gesamtnutzflache unter Bertcksichtigung von Zu- und Abnahmen aus An- und Verkaufen

CAPEX-SONDERPROGRAMM IN DEUTSCHLAND

Im Geschéftsjahr 2016/17 hat die BUWOG Group ein umfangreiches Investitionsprogramm in Deutschland
mit einem Gesamtvolumen von rund EUR 57 Mio. gestartet. Ziel dieser ModernisierungsmafBnahmen ist
es, die Qualitat des Bestandsportfolios zu steigern und Wertsteigerungspotenziale zu heben. Die Investiti-
onsschwerpunkte liegen dabei auf den Kernstandorten Libeck, Berlin, Kiel, Braunschweig und Hamburger
Umland. Die InvestitionsmaBnahmen fokussieren zum einen auf die Durchfihrung von energetischen Moder-
nisierungen und zum anderen auf die Schaffung von zusatzlicher Nutzflache durch den Ausbau von Dach-
geschosswohnungen, Nachverdichtungen auf Bestandsgrundsticken und den Anbau von Balkonen. Des
Weiteren werden umfangreiche Wohnungssanierungen mit Schwerpunkt auf die strategischen Kernregionen
(u.a. Lubeck, Berlin, Braunschweig) innerhalb des Sonderprogramms durchgeflhrt, um zusatzliche Mietstei-
gerungen zu erreichen. Das Investitionsprogramm verlauft planmaBig und umfasste bis zum 30. April 2018
ein Investitionsvolumen von EUR 32,5 Mio. Im Berichtsjahr wurden energetische Sanierungen von mehreren
Gebauden (inklusive Austausch von Fenstern, Montage eines Fassaden-Warmedammverbundsystems, die
energetische Sanierung der Dacher sowie die Sanierung von Treppenhausern) in Libeck und Braunschweig
abgeschlossen. Diese MaBnahmen senken den Energieverbrauch und den CO2-Aussto3. Weiterhin wurden an
verschiedenen Objekten Balkone angebaut, welche die Wohnflache erhéhen und die Attraktivitat der Woh-
nungen steigern. Die urspringliche Investitionssumme hat sich aufgrund einer reduzierten MaBnahme in Ber-
lin in H6he von rund EUR 2 Mio. auf EUR 55 Mio. vermindert. Die Investitionen des CAPEX-Sonderprogramms
in Deutschland fihren zu Mietsteigerungen von rund EUR 3 Mio. p.a., was unter Berlcksichtigung einer Finan-
zierung mit einem Loan-to-Value von 30% auf die InvestitionsmaBnahmen zu einer Rendite auf das einge-
setzte Eigenkapital von rund 7% fuhrt.

|
REGIONALE SCHWERPUNKTE

Investitionen in EUR Mio.

Lubeck 23

Berlin 11 Mietsteigerung: EUR 3 Mio. p.a.
Kiel 10 Eigenkapitalrendite: 7%
Braunschweig 7 Loan-to-Value: 30%

Hamburger Umland
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KOSTENOPTIMIERTE INVESTITIONEN IN DER BESTANDSBEWIRTSCHAFTUNG

Im Rahmen einer effizienten Bestandsbewirtschaftung steuert das Asset Management die Mittelallokation
durch eine Mehrjahresplanung von Wohnungsbrauchbarmachungen, GroBinstandsetzungs- und Modernisie-
rungsmafBnahmen auf Objektebene. Den Fokus bilden dabei die strategischen Kernregionen sowie Kostenbe-
wusstsein. Der im Vorjahr neu strukturierte Bereich ,,Einkauf Technik” der BUWOG Group kann hierbei durch
Standardisierungen, zentrale Vergabe von Dienstleistungsauftragen an Dritte sowie Blindelung von Bestel-
lungen die Realisierung von wesentlichen Kostenvorteilen sicherstellen. Die Immobilienverwaltung vor Ort
tragt dazu bei, dass durch regelmaBige Begehungen der Bestandsimmobilien eine Kumulation notwendiger
InstandhaltungsmaBnahmen verhindert sowie eine zeitnahe Mangel- und Schadensbeseitigung zur Vermei-
dung von Kostennachteilen und zur Steigerung der Mieterzufriedenheit sichergestellt wird. Bei der kostende-
ckenden Miete haben die Kosten der Instandhaltung eine Auswirkung auf die Hohe der Mieten.

INNOVATIONEN UND DIGITALISIERUNG

Die BUWOG Group setzt auch in Zukunft die Digitalisierung der Geschaftsprozesse fort, mit dem Ziel, manu-
elle Arbeiten zu reduzieren, Automatisierungen auszubauen und Medienbrlche zu vermeiden. Der Fokus
liegt darauf, Daten einheitlich und rascher zu verarbeiten. Im Mai 2017 hat die BUWOG Group ein einheitliches
konzernweites ERP-Systems (SAP) eingefliihrt und somit einen weiteren wichtigen Meilenstein in Hinblick
auf Vereinheitlichung und Effizienzsteigerung vollzogen. Im Geschéftsjahr 2017/18 lag der Fokus auf der
Weiterentwicklung des ERP-Systems mit dem Ziel einer noch starkeren Abstimmung der systemtechnischen
Prozesse auf die fachlichen Anforderungen. Die Effizienz und Effektivitat der operativen Prozesse konnten
dadurch gesteigert werden.

Um die strategische Investitionsplanung im Immobilienmanagement zu verbessern, wurde die Software
EPIQR im vergangenen Geschéaftsjahr konzernweit eingefihrt. Die digitale Anwendung erméglicht eine
umfassende Objektzustandsbewertung und unterstltzt dadurch das Asset Management, die Immobilien-
verwaltung sowie die Technik bei der Steuerung von InstandhaltungsmaBnahmen, der Potenzialanalyse
zur Hebung von Wertschépfungspotenzialen und auch bei der Prognose zukUlnftiger Instandhaltungs- und
ModernisierungsmafBnahmen.

Im Immobilienmanagement wurden neue mobile Applikationen eingeflhrt, um das Arbeiten auB3erhalb des
BUrostandorts zu erméglichen und damit Prozesse fir BUWOG-Kunden sowie Mitarbeiter zu vereinfachen.
Dadurch entfallen manuelle Aufnahmen bspw. bei WohnungslUbergaben und -abnahmen sowie Begehungen,
die Daten werden digital erfasst und im konzerneinheitlichen SAP-System verarbeitet. Die Kunden erhalten
Protokolle und Bestatigungen nun direkt per Mail, wodurch ein aufwendiger Postversand entfallt.

Des Weiteren wurde im Geschéftsjahr 2017/18 die Initiative ,Development 2.0“ zur Digitalisierung der
Geschéaftsprozesse gestartet. Mit neuen und innovativen Technologien wie ,Blockchain® und ,klnstlicher
Intelligenz”“ mdchte die BUWOG zum einen ein neues Kundenerlebnis schaffen und zum anderen mittels
einer integrierten Plattform mehrere Akteure rund um das Thema Wohnungskauf zusammenbringen. Mit
dieser innovativen Initiative generiert die BUWOG Group als einer der fihrenden Bautrager in Deutschland
einen gewichtigen Wettbewerbsvorteil.

Nach dem erfolgreichen Einsatz der BUWOG-MieterApp, die eine zeitgemale, innovative und prozesseffi-
ziente interaktive Kommunikation mit den Mietern erméglicht, in Deutschland, kommt diese nun sukzessive
auch in Osterreich zum Einsatz. Die App unterstltzt die zentralen Serviceleistungen der BUWOG und ermég-
licht den Mietern u.a. eine schnelle Schadensmeldung mit Foto-Upload, die Angabe von Wunschterminen zur
Schadensbeseitigung sowie Handwerkerbewertungen. Schadensmeldungen werden direkt in das BUWOG-
interne SAP-Ticketsystem eingespielt.

In weiterer Folge ist auf diesem Gebiet ein intensiver Austausch mit dem Hauptaktionar, der Vonovia SE,
geplant.

Des Weiteren wurden Pilotprojekte unter Anwendung von Kl (kUnstlicher Intelligenz) im Zusammenhang mit

Dokumentenmanagement und Big-Data-Analysen zur Optimierung der Verkaufsstrategie durchgefihrt, und
die EinfUhrung mobiler Prozesse wurde gestartet.
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PROPERTY SALES

STABILE ERTRAGE UND ATTRAKTIVE MARGEN

Das Ubergeordnete Ziel des Geschaftsbereichs Property Sales ist die nachhaltige Umsetzung der ertragsorien-
tierten Optimierung des Bestandsportfolios der BUWOG Group durch margenstarke Einzelwohnungsverkaufe
und Blockverkaufe zur Portfoliooptimierung an Investoren. Durch den margenstarken Verkauf von Einzelwoh-
nungen aus dem O&sterreichischen Bestand liefert der Geschéaftsbereich Property Sales einen fortwahrenden,
hohen Ergebnisbeitrag zum Recurring FFO sowie signifikante Liquiditatszuflisse. Diese liquiden Mittel - und
damit Selbstfinanzierungskraft - investiert die BUWOG Group insbesondere im Rahmen des ,,Capital Recycling”
in das weitere Wachstum der Gesellschaft durch Zukaufe im Asset Management und Property Development.

| |
VERKAUFTE BESTANDSEINHEITEN OPERATIVES ERGEBNIS AUS PROPERTY SALES
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Im Rahmen des Property Sales wurden im Geschéftsjahr 2017/18 insgesamt 1.022 Bestandseinheiten (Vorjahr:
1.731) verkauft, davon 567 Einheiten durch Einzelwohnungsverkaufe und 455 Einheiten durch Blockverkaufe.
Das operative Ergebnis des Geschaftsbereichs aus Property Sales reduzierte sich aufgrund der geringen
Anzahl von Verkaufen von EUR 44,3 Mio. auf EUR 41,6 Mio. zum 30. April 2018. Der Geschéaftsbereich Pro-
perty Sales besteht wie nachfolgend dargestellt aus dem Einzelwohnungsverkauf sowie dem Blockverkauf
(Objekt- und Portfolioverkaufe). Die Einzelwohnungsverkaufe sind aufgrund ihrer fortwédhrenden Ergebnis-
beitrdge zum Recurring FFO Teil des Geschaftsmodells und der Unternehmensstrategie der BUWOG Group.

Einzelwohnungsverkauf Blockverkauf
i 1!;. \ 3 "
Beispiele aus § 1‘." r A :
dem Bestand i . =

Leoben, Béckstem Villach,
Ellsabethallee 43 Hutteldorfer StraBe 122 M|IIesnstraBe 50 Schellhofgasse 1 BergherrenstraBe 3-13 FruhlingsstraBe 18-22

) - -

Beitrag zum
Recurring FFO Nachhaltiger Ergebnisbeitrag aus Opportunistische Blockverkaufe
laufenden Einzelwohnungsverkaufen mit adaquaten Margen
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PROPERTY SALES

ATTRAKTIVE MARGEN
EINZELWOHNUNGSVERKAUF

EINZELWOHNUNGSVERKAUF

Innerhalb des Geschaftsbereichs Property Sales stellt der seit 16 Jahren etablierte margenstarke Einzelwoh-
nungsverkauf den wesentlichen Erfolgsfaktor dar. Die BUWOG Group identifiziert, basierend auf einer fun-
dierten Analyse des Gesamtportfolios laufend Bestandseinheiten, die sich flir den mittel- bis langfristigen Ein-
zelwohnungsverkauf eignen, und ordnet diese dem strategischen Portfoliocluster Einzelwohnungsverkauf zu.
Der Verkauf der Einheiten erfolgt im Rahmen der Fluktuation leer werdender Wohnungen vorwiegend an
Dritte zur Eigennutzung oder an Mieter, ist mit Margen auf den Fair Value von Uber 50% sehr profitabel und
liefert einen wesentlichen Beitrag zum Recurring FFO. Das Potenzial an Wohnungen zum Verkauf wird durch
regelmaBigen ,,Bau in den Bestand” im Geschaftsbereich Property Development stetig gefullt. Dies sichert der
BUWOG langfristig hohe Ergebnisbeitrage zum Konzernergebnis und zum Recurring FFO und generiert darU-
ber hinaus aus den erzielten hohen Free Cashflows die Liquiditat zur Selbstfinanzierung weiteren Wachstums
der BUWOG Group.

Diese erfolgreiche, nachhaltige Privatisierungsstrategie der BUWOG stellt ein Alleinstellungsmerkmal im Ver-
gleich zur Peer Group dar. Die BUWOG erwartet langfristig weiterhin eine VerauBerung von rund 550 bis 600

Bestandseinheiten pro Geschaftsjahr (fir 12 Monate).

WIE FUNKTIONIERT DER EINZELWOHNUNGSVERKAUF?

Der Verkauf der Bestandseinheiten aus dem Cluster Einzelwohnungsverkaufe begrindet sich aus dem
Ertragspotenzial, das aus dem Marktpreis der Bestandseinheiten im Einzelwohnungsverkauf in Relation zu
dem Wert der diskontierten Cashflows aus der Vermietung geférderter Wohnungen mit regulierten Mieten
resultiert. Dieser erfolgt Uber ein in den letzten drei Jahren aufgebautes unternehmenseigenes Verkaufsteam
an den Standorten Wien, Kérnten und Steiermark sowie auch Gber ausgewahlte externe Makler.

RegelméaBige fundierte
Analyse des Gesamtbestands
nach geeigneten Einzel-
verkaufsobjekten

Identifikation von Einzel-
verkaufsobjekten geman
Vermarktung und rechtlicher
Rahmenbedingungen

Zuordnung der selektierten
Objekte zum strategischen
Portofoliocluster
Einzelwohnungsverkauf

Umsetzung der Wohnungs-
eigentumsbegrindung durch
Aufteilung des Mietobjekts in
Einzelverkaufseinheiten in den
selektierten Objekten

Ermittlung eines anteiligen
Nutzwerts durch externes
Nutzwertgutachten fur jede
Einzelverkaufseinheit

Neubewertung des Objekts
in der externen Immobilien-
bewertung geman Einzel-

Festlegung eines
Verkaufspreises je Einheit

nach Lage, Zustand und Markt

Verkauf der wohnungseigen-
tumsbegrindeten Einheiten
vorwiegend aus dem
Leerstand an Dritte zur
Eigennutzung (rund 84%
der Verkaufe)

Verkauf an Bestandsmieter
(rund 16% der Verkaufe)

wohnungsverkaufscluster

UBERBLICK GESCHAFTSJAHR 2017/18

Im Einzelwohnungsverkauf wurden im aktuellen Geschéftsjahr 2017/18 insgesamt 567 Bestandseinheiten (Vor-
jahr: 614 Bestandseinheiten) verkauft. Der Verkaufsschwerpunkt lag mit 561 Bestandseinheiten im &sterreichi-
schen Bestand in den Regionen Wien (253 Einheiten), Karnten (128 Einheiten) und Salzburg (59 Einheiten).
In Deutschland wurden sechs Bestandseinheiten in der Region Braunschweig aus bereits teilprivatisierten
Objekten verkauft. Mit der deutlichen Steigerung der Margen auf den Fair Value in H6he von rund 57% auf
rund 62% wurde dabei insgesamt ein verbesserter Ergebnisbeitrag zum Recurring FFO in H6he von EUR 39,3
Mio. (Vorjahr: EUR 371 Mio.) erzielt. Die durchschnittlichen Verkaufspreise konnten mit EUR 2.399 pro m? im
Vergleich zum Vorjahr mit EUR 2.261 pro m? nochmals deutlich gesteigert werden.

Der strategische Portfoliocluster Einzelwohnungsverk&aufe weist zum Stichtag 30. April 2018 insgesamt 11.159
Bestandseinheiten (30. April 2017: 11.615 Bestandseinheiten) auf, die zur Ganze in Osterreich liegen und aus mit-
tel- und langfristiger Sicht als zum Einzelwohnungsverkauf geeignet identifiziert wurden. Davon befinden sich
6.201 Bestandseinheiten in Wien und 1.952 Bestandseinheiten in Karnten; die verbleibenden 3.006 Bestandsein-
heiten verteilen sich auf die Ubrigen &sterreichischen Bundeslander. Der Fair Value des strategischen Portfolio-
clusters Einzelwohnungsverkauf betragt per 30. April 2018 insgesamt rund EUR 1,4 Mrd. (Vorjahr: EUR 1,4 Mrd.)
bzw. EUR 1.606 pro m? (Vorjahr: EUR 1.546) mit einer Gross Rental Yield von 3,5 % (Vorjahr: 3,6%). Die Ermittlung

BUWOG JAHRESFINANZBERICHT 2017/18 41



der Fair Values erfolgt in der Regel zweimal pro Jahr durch den unabhéngigen Immobilienbewerter CBRE.
Bei der Bewertung der Einheiten des Clusters Einzelwohnungsverkauf werden neben den diskontierten Miet-
erldsen fUr eine bestimmte Laufzeit auch die Verkaufspreispotenziale der Einzelwohnungen und der geplante
Abverkauf im Ausmaf der erwarteten Mieter-Fluktuation ebenso wie die gesetzlichen Reglementierungen in
den entsprechenden Objekten bericksichtigt.

Per 30. April 2018 befinden sich rund 72% der Bestandseinheiten (nach Fair Value) des strategischen Clus-
ters Einzelwohnungsverkaufe im Rahmen der Fluktuation leer werdender Wohnungen im Verkauf. Die BUWOG
erwartet langfristig weiterhin eine VerauBerung von rund 600 Bestandseinheiten pro Geschaftsjahr.

|
CLUSTER EINZELWOHNUNGSVERKAUFE
Anzahl der
Bestands-  Fair Value® Anteil am Fair Value Gross Rental
zum 30. April 2018 einheiten in EUR Mio. Fair Value pro m?in EUR Yield?
Wien 6.201 986 69% 1.892 3,1%
Karnten 1.952 143 10% 965 5,0%
Ubriges Osterreich 3.006 305 21% 1.365 3,9%
davon Objekte im aktuellen Verkauf 7.973 1.032 72% 1.618 3,4%
davon Objekte mit geplanten Wohnungseigentumsbegriindungen 3.186 402 28% 1.576 3,7%

1) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemaB Bewertungsgutachten von CBRE zum 30. April 2018
2) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhaltnis zum Fair Value

STEUERUNGSKENNZAHLEN 2017/18

Die wesentlichen Steuerungskennzahlen zur Erfolgsmessung im Einzelwohnungsverkauf sind neben dem
Ergebnisbeitrag zum Recurring FFO die Marge auf den Fair Value sowie die durchschnittlichen Verkaufs-
preise pro m? Die Marge auf den Fair Value ermittelt sich aus dem NOI des Einzelwohnungsverkaufs unter
Berlcksichtigung aller externen Kosten flr den Verkauf und der direkt zurechenbaren Personal- und Sach-
kosten in Relation zum Buchwertabgang (,,Buchwertabgang” gemaB Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
vermindert um ,Neubewertung von verauBertem Immobilienvermdgen®) der verkauften Einheiten. FUr das
Geschaftsjahr 2017/18 betragt die Marge auf den Fair Value im Einzelwohnungsverkauf rund 62% und spie-
gelt die hohe und stetige Profitabilitdt im Geschaftsfeld Einzelwohnungsverkauf wider. Die durchschnittli-
chen Verkaufspreise pro m? haben sich im Vergleich zum Vorjahr nochmals deutlich erhdht und betragen
EUR 2.399 pro m? (+6,1%). Dies resultiert im Wesentlichen aus der allgemeinen positiven Verkaufspreisent-
wicklung in diesem regionalen Segment.

| |
MARGE AUF DEN FAIR VALUE ERZIELTE DURCHSCHNITTSPREISE
in EUR pro m?
2.399
% 62% 2261
> 57% 2108
1.424
26%
907
807
17%
14%
2015/16 ‘ 2016/17 ‘ 2017/18 2015/16 ‘ 2016/17 ‘ 2017/18

ERZIELUNG VON MEHRWERT DURCH INVESTITIONEN

Zur nachhaltigen Steigerung des Ergebnisbeitrags aus dem Unit Sales zum Recurring FFO werden im
Geschéaftsbereich Asset Management regelmaRig Objekte auf Nachverdichtungen und Dachgeschossausbau-
ten analysiert. Bei einzelnen Objekten ist es aufgrund der vorhandenen Bebauungsbestimmungen méglich,
noch vor dem geplanten Einzelwohnungsverkauf auszubauen, womit zusatzliche Flachen ohne Grundstlcks-
kosten realisiert werden kénnen. In der Regel wird ein Dachgeschossausbau in Kombination mit einer umfas-
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PROPERTY SALES

EINZELWOHNUNGSVERKAUF

senden Sanierung bzw. Modernisierung der Bestandsimmobilien durchgefihrt, wenn dadurch ein deutlicher
Mehrertrag im Zuge des nachgelagerten Einzelwohnungsverkaufs zu generieren ist. Des Weiteren werden
zusatzlich zu den GrofB3sanierungen vereinzelt umfangreiche Sanierungen von Wohnungen im Cluster Einzel-
wohnungsverkaufe durchgefihrt, wenn dadurch die Vermarktungsfahigkeit, ein positiver Deckungsbeitrag
auf das Investment und auch eine héhere Marge auf den Fair Value erzielt werden kann.

Das Geschéaftsmodell der BUWOG Group beinhaltet im Sinne des ,,Capital Recycling” die Investition liquider
Mittel in die regelméaBige Errichtung von jahrlich rund 100 bis 200 Mieteinheiten flr den eigenen Bestand in
Wien. Die Objekte bieten spater das Potenzial zur Wohnungseigentumsbegrindung und damit zum kunfti-

gen Einzelwohnungsverkauf.

AUSGEWAHLTE EINZELWOHNUNGSVERKAUFE

ELISABETHALLEE, 1130 WIEN

29 Bestandseinheiten

mit 2.332 m? zu einem
Durchschnittspreis von
EUR 2.985 pro m?, verblei-
bende Gesamtnutzflache
4167 m? bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete
von EUR 3,48 pro m?

RETTICHGASSE, 1140 WIEN

18 Bestandseinheiten

mit 1.018 m2 zu einem
Durchschnittspreis von
EUR 3.071 pro m?, verblei-
bende Gesamtnutzflache
8.391 m? bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete
von EUR 5,30 pro m?

BUWOG-Fokus

ASSET-FOKUS
WOHNEN

REGIONALER
FOKUS
OSTERREICH

FUNKTIONALER
FOKUS
KOMPLETTANBIETER

Unit Sales

AM HOFGARTEL, 1110 WIEN

8 Bestandseinheiten

mit 570 m?2 zu einem
Durchschnittspreis von
EUR 2.210 pro m?, verblei-
bende Gesamtnutzflache
5.823 m? bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete
von EUR 4,32 pro m?

WIENER STRASSE, 3002 PURKERSDORF

10 Bestandseinheiten
—I—%"? mit 927 m?2 zu einem

Durchschnittspreis von

EUR 2.752 pro m?, verblei-
bende Gesamtnutzflache
3.407 m? bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete
von EUR 6,19 pro m?

BUWOG-Strategie

RISIKOMINIMIERUNG
Nachhaltig konstante
Einzelwohnungs-
verkaufe

HOHES UPSIDE-
POTENZIAL

Fortwahrend hohe Margen
durch den Verkauf
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BLOCKVERKAUFE

Die BUWOG Group fokussiert inr Immobilienbestandsportfolio auf die urbanen Lagen der Bundeshauptstadte
Berlin und Wien sowie auf weitere Landeshaupt- und GroB3stadte in Norddeutschland. Im Rahmen der Umset-
zung der strategischen Zielsetzung des ,Capital-Recyclings” erfolgen zielgerichtet und zyklusoptimiert
Blockverkaufe vorwiegend an lokale Investoren mit einem positiven Margenbeitrag. Die erhaltene Liquiditat
wird in ausgewahlte Osterreichische und deutsche Kernregionen mit meist hdheren Renditen investiert. Diese
Blockverkaufe umfassen Immobilienobjekte oder Portfolios vorwiegend in I&ndlichen Gebieten, die aufgrund
ihrer Lage oder Qualitat nicht fur den Kernbestand oder den Einzelwohnungsverkauf geeignet sind.

UBERBLICK GESCHAFTSJAHR 2017/18

Im Geschéftsjahr 2017/18 wurden insgesamt 455 Bestandseinheiten (Vorjahr: 1117 Einheiten) verauBert. Ver-
kauft wurden 176 Einheiten in Kérnten sowie 117 Einheiten in der Steiermark, der Rest verteilt sich auf die
Regionen Niederdsterreich, Salzburg, Wien und Tirol.

Aus den Blockverkaufen wurde ein Ergebnisbeitrag (exklusive des zur VerauBerung verfligbaren langfristigen
Vermogens nach IFRS 5) zum Total FFO in H6he von EUR 4,2 Mio. (EUR 5,4 Mio.) und eine Marge auf den
Fair Value in Héhe von rund 17% (5%) erzielt. Bei allen Verkdufe standen sowohl die Portfolio-Bereinigung
zur weiteren regionalen Fokussierung des Gesamtbestands als auch die Generierung von Liquiditat fur das
Wachstum in Deutschland mit héheren Renditen im Vordergrund. Der Durchschnittspreis der Blockverkaufe
im abgelaufenen Geschéftsjahr betrug EUR 807 pro m? und liegt damit regional bedingt deutlich unter dem
Vorjahreswert von EUR 1.424 pro m? Das hohe Vorjahresniveau war zuriickzufihren auf den Verkauf des
Tirolportfolios im Geschaftsjahr 2016/17.

Das strategische Cluster Blockverkaufe enthélt zum Stichtag 30. April 2018 insgesamt 2.310 Bestandseinhei-
ten (Vorjahr: 2.743 Einheiten), wovon 1.487 in Karnten, 100 Bestandseinheiten in Wien sowie die restlichen
722 Einheiten im Rest von Osterreich liegen. Fir 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 vorge-
sehen. Die Zuordnung zu den Clustern wird regelmaBig Uberprift. Derzeit wird der Verkauf von Objekten in
kleineren Stédten/Ortschaften in Norddeutschland geprift bzw. am Markt getestet.

|
CLUSTER BLOCKVERKAUFE

Anzahl der Fair Value® Anteil am Fair Value Gross Rental
zum 30. April 2018 Bestandseinheiten in EUR Mio. Fair Value pro m? in EUR Yield?
Wien 100 17 15% 1.495 5,5%
Karnten 1.487 72 61% 656 6,4%
Ubriges Osterreich 722 28 24% 506 7.3%

1) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemaB Bewertungsgutachten von CBRE zum 30. April 2018
2) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhaltnis zum Fair Value

AUSGEWAHLTE BLOCKVERKAUFE

SCHELLHOFGASSE, LEOBEN BERGHERRENSTRASSE, BOCKSTEIN
gy |
1 1

|

. 58 Bestandseinheiten mit
~= 5y einer Gesamtnutzflache
S VvONn 2.440 m?

84 Bestandseinheiten mit
einer Gesamtnutzflache
von 5197 m?
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Rettichgasse, Wien
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PROPERTY DEVELOPMENT

MEHRWERT DURCH PROJEKTENTWICKLUNG

Die BUWOG Group z&hlt in Osterreich mit Uber 35.000 Wohnungen, die im Laufe der 67-jahrigen Unterneh-
mensgeschichte selbst errichtet wurden, zu den gréBten und fihrenden Projektentwicklungsunternehmen
des Landes mit aktuellem Fokus auf die Bundeshauptstadt Wien. Auch in Deutschland rangiert die BUWOG
Group mittlerweile unter den Top Ten im Wohnungsbau. Die Geschéftstatigkeit auf dem Berliner Bautrager-
markt begann im Jahr 2012 mit der Akquisition eines erfahrenen Mitarbeiterteams sowie dem Ankauf von
mehreren, in unterschiedlichen Entwicklungsphasen befindlichen Projekten und auch Grundsticken flr neue
Entwicklungsprojekte. Die BUWOG Group konzentriert die Property-Development-Aktivitaten aufgrund der
demografisch und wirtschaftlich starken Rahmenparameter, der langjahrigen Erfahrungen sowie der ausge-
zeichneten Marktkenntnisse aktuell auf die Bundeshauptstadte Berlin und Wien sowie seit April 2016 auch
auf Hamburg.

Im Juli 2018 veréffentlichte die bulwiengesa AG das Ranking der Top acht der aktivsten Bautrager in Wien.
Sowohl bei der Auflistung der Bautrédger nach Projektanzahl als auch bei jener nach Wohnungsanzahl ist
die BUWOG Group zum wiederholten Mal an erster Stelle gelistet. Im Ranking ,,Neubauprojekte Eigentums-
wohnung/Vorsorge* rangiert die BUWOG Group wie bereits in den Vorjahren auf dem ersten Platz. Im Mai
2017 wurde zudem die bulwiengesa-Studie ,Der Markt fur Projektentwicklungen in den deutschen A-Stadten
2017 veroéffentlicht. Hiernach ist die BUWOG Group gemessen an der Wohnnutzflache einer der groBten
Projektentwickler in Berlin. Die Studie fokussiert die von bulwiengesa definierten ,Trader-Developer”, Pro-
jektentwickler, die Wohnungsbau zum Einzel- oder Globalverkauf betreiben. Die BUWOG Group ist ein Woh-
nungsbauer im klassischen Sinn: ca. 40% der Pipeline in Deutschland sind fir das Bauen in den eigenen
Bestand geplant. Dies respektierend, hat bulwiengesa im Auftrag der BUWOG seine Studie um die ,Investor-
Developer” erganzt.

Im Property Development werden abhangig von der jeweiligen Markt- und Nachfragesituation, die fortlau-
fend anhand der eigenen Projekte und durch Marktbeobachtung im Zuge des Einsatzes der Vertriebsmittel
analysiert wird, unterschiedliche Arten von Projektentwicklungen verfolgt. Im frei finanzierten Bereich ent-
stehen im Wesentlichen Entwicklungsprojekte flr Eigennutzer sowie fUr private und institutionelle Investo-
ren. Im geférderten Wohnbaubereich in Wien werden die Wohnungen nach Errichtung unter Einhaltung der
Forderrichtlinien vermietet. Diese geférderten Mietwohnungen werden in den Eigenbestand der BUWOG
Group Ubernommen, um anschlieBend je nach Strategie im Bestand zu verbleiben oder langfristig im Rah-
men des Property Sales margenstark verauBert zu werden.

| |
AN KAUFER UBERGEBENE EINHEITEN 2017/18 AN KAUFER UBERGEBENE EINHEITEN 2016/17
Anzahl Einheiten sowie in m? Anzahl Einheiten sowie in m?
Deutschland Osterreich
164 Einheiten, 224 Einheiten,
19.339 m? 23.539 m?

GESAMT: GESAMT:

432 Einheiten, 413 Einheiten,
48.000 m? 42.841 m?

Osterreich  Deutschland
268 Einheiten, 189 Einheiten,
28.661m2 19.301 m?
davon: Anleger: 21,
Eigennutzer: 247
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PROPERTY DEVELOPMENT

MEHRWERT DURCH PROJEKTENTWICKLUNG

UBERBLICK UBER DAS GESCHAFTSJAHR 2017/18

Der Geschaftsbereich Property Development generierte im Geschéftsjahr 2017/18 ein sehr starkes operatives
Ergebnis in H6he von EUR 57,7 Mio. und konnte dieses somit gegenlber dem Vorjahr deutlich steigern. Die
BUWOG Group unterscheidet sich in der Struktur ihrer Ergebnisbeitrdge insbesondere Uber den Beitrag aus
dem Development von anderen boérsenotierten Immobilienunternehmen, die sich vorwiegend auf die Vermie-
tung (und den Verkauf) von Wohnungen konzentrieren, in der Regel jedoch nicht das Property Development
als nachhaltige Saule im Geschaftsmodell verankert haben. Mit dieser durchgangigen Wertschdpfungskette
ist die BUWOG Group in der Lage, einen deutlichen und nachhaltigen Mehrwert zu generieren.

Im Geschéaftsjahr 2017/18 wurden insgesamt 722 Einheiten in Wien (477) und Berlin (245) fertiggestellt. Davon
waren 536 Einheiten zum Verkauf und 186 Einheiten zur Ubernahme in das Bestandsportfolio bestimmt. Im
Geschaftsjahr 2017/18 wurden insgesamt 432 Einheiten an Kunden Gbergeben. Insgesamt konnte die BUWOG
Group im Berichtsjahr 268 Einheiten in Osterreich und 164 Einheiten in Deutschland ergebniswirksam verbu-
chen.

Der Geschéaftsbereich Property Development, der die BUWOG Group maBgeblich von ihren Mitbewerbern
unterscheidet, konnte weiter erfolgreich forciert werden. Die Development-Pipeline wurde im Geschaftsjahr
2017/18 durch einen Grundstiickszukauf in Wien und drei Grundstickszukdufe in Berlin um insgesamt 687
geplante Einheiten mit einem kalkulierten Gesamtinvestitionsvolumen von EUR 177 Mio. weiter ausgebaut.

Zum Stichtag 30. April 2018 umfasst die Development-Pipeline insgesamt 10.847 geplante Einheiten mit
einem kalkulierten Gesamtinvestitionsvolumen von rund EUR 3,2 Mrd. Der Ausweis des Gesamtinvestiti-
onsvolumens erfolgt seit Beginn des Geschéaftsjahres 2016/17 im Hinblick auf eine verbesserte Transparenz
exklusive kalkulatorischer Eigenkapitalzinsen. Die internen Projektkalkulationen basieren auf nicht liquiditats-
wirksamen Eigenkapitalzinsen in H6he von 8%.

Die untenstehende Grafik zeigt die durchschnittlichen Verkaufspreise pro Quadratmeter, aufgesplittet nach
Berlin und Wien, basierend auf den im Geschaftsjahr an Kaufer Gbergebenen Einheiten. Wahrend in Deutsch-
land frei finanzierte Eigentumswohnungen ausschlieBlich an Eigennutzer verkauft wurden, erfolgten in Oster-
reich Verkaufe an Eigennutzer und Anleger. Dabei enthélt der Verkaufspreis einer Vorsorgewohnung, die ein
Anleger erwirbt, keine Umsatzsteuer. Von den insgesamt 432 an Kaufer Gbergebenen Einheiten (Deutschland
164 und Osterreich 268) entfallen in Osterreich 21 Einheiten auf Anleger und 247 auf Eigennutzer. Im Vorjahr
wurden in Summe 413 Einheiten an Kaufer Gbergeben (in Deutschland 189 und in Osterreich 224). In Oster-
reich 202 an Eigennutzer und 22 an Anleger.

| |
FERTIGGESTELLTE UND DURCHSCHNITTLICHER VERKAUFSPREIS
IN BAU BEFINDLICHE EINHEITEN in EUR pro m?
2340
4.258
5955 4056 4.078 .
3658
1472
606 722
2016/17 2017/18 2016/17 2017/18

Inkl. Verkauf von Stellplatzen

Zum Stichtag 30. April 2018 befanden sich insgesamt 2.340 Einheiten in Bau. Davon werden 1.038 Einheiten
in Berlin sowie 1.302 Einheiten in Wien realisiert. Im Vergleich zum Stichtag 30. April 2017 konnte die BUWOG
Group die Anzahl der in Bau befindlichen Einheiten nochmals um rund 59% steigern.
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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 friihzeitigen Verwertung der Wohneinheiten ab. Darlber hinaus bestimmen die
Finanzierungsstruktur und insbesondere die Steuerung der Herstellkosten, Baunebenkosten und sonstigen
Kosten sowie die Verkaufserldse die Gesamtrendite des Property Developments. Die erléswirksame Erfas-
sung in der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte im Berichtsjahr zu dem Zeitpunkt, in dem die Fertigstel-
lung 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

im Uberblick

Die BUWOG Group hat von allen boérse-
notierten Marktakteuren der Wohnungs-
wirtschaft den starksten Fokus auf den
Geschaftsbereich Property Development. Wirtschaftlichkeitsrechnung (Erreichen der Zielvorgaben)
Die Vielzahl der notwendigen Entschei- Einschatzung der Vermarktungsfahigkeit

dungen entlang der gesamten Wertschdp- (Makro-/Mikrolage sowie Zielgruppenanalyse)
fungskette wird durch standardisierte Pro-

1. Projektidee/Analysephase

Machbarkeitsanalyse

Bebaubarkeit, baurechtliche Machbarkeit (Flachennutzung und Bodenbelastung)

zesse getroffen, ohne dabei die jewei“gen INTERDEPENDENZEN DER PROJEKTENTWICKLUNG
Markt- und Projektbesonderheiten auBer Die Lage des Grundstuicks sowie die Projektidee sind entscheidend und bestim-
Acht zu lassen. So werden eine hohe Effi- men die Gesamtattraktivitat sowie die erzielbaren Verkaufs- bzw. Mieterldse. Als
zienz und eine Reduktion der relevanten oberstes Ziel bei Projektentwicklungen verfolgt die BUWOG Group die Generie-
Risiken sichergestellt. In dieser Grafik fin- rung von Mehrwert auf Basis von definierten Zielen.
den sich die wichtigsten Prozesse und
Ziele, die bei der Realisierung einer neven NN 1
Wohnimmobilie erfolgsentscheidend sind. T T T
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

,Pfarrwiesengasse 23, Wien

7. Abschluss Ubergabe und Gewéahrleistung

Sagedergasse, Wien

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

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

Wohnungstibergabe
»~Am Otterweg", Wien
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PROPERTY DEVELOPMENT

VON DER IDEE BIS ZUR WOHNUNG

In den Vorraten bilanzierte Restanten, das sind fertiggestellte, aber noch nicht verwertete Einheiten, 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
+ optimale Finanzierungsstruktur
+ zeitgerechte Realisierung
= hochwertige BUWOG-Immobilien

2. Grundsticksakquisition

Abschluss der Due Diligence
(Technik, Recht)

Genehmigung durch den Vorstand und
Aufsichtsrat der BUWOG AG

Festlegung der optimalen
Transaktionsstruktur

Abschluss Grundstlckskaufvertrag

Zielsteuerung

Projektergebnis

Standort sucht Projekt Eigenkapitalverzinsung

3. Projektkonzeption im Detail

Entwicklung Nutzungskonzept im Detail
Marketing- und Vertriebskonzept
Finanzierungskonzept

Vertiefte Standardkalkulation mit Projektergebnis,
Eigenkapitalverzinsung und Cashflow-Modellierung

Showroom ,,52 Grad Nord*

6. Projektrealisierung

Vergabe von Bauleistungen
Laufendes Projekt-Controlling

Errichtung des Entwicklungsprojekts
und Fertigstellung

Mangelbeseitigung

,The One*, Berlin

5. Vermarktung 4. Bauvorbereitung

Wo notwendig Widmung des
Grundstlcks

Schltssel zum Erfolg der
Projektentwicklung

Verkauf im Einzelvertrieb Baurechtschaffung

Planung (Vorentwurf,
Wohnungsmix, Baugenehmi-
gungsplanung, Beauftragung
externer Dienstleister)

Abschluss Projekt-
finanzierung mit Bank

Globalverkauf mit
Vermietung

Marketing- und
Vertriebssteuerung

Ausschreibung Bauleistungen

BUWOG JAHRESFINANZBERICHT 2017/18 49



FERTIGSTELLUNGEN 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 2018 befanden sich insgesamt 1.038 Einheiten in Bau. Davon werden 590 Einheiten fir den Verkauf
gebaut und 448 zur Ubernahme in das Bestandsportfolio. Flir weitere 889 Einheiten ist der Baubeginn im
Rumpfgeschaftsjahr 2018 geplant. Nachstehend finden Sie eine kurze Erlduterung zu ausgewahlten Projekten,
welche sich in unterschiedlichen Entwicklungsphasen befinden.

»TORHAUS II“ EIGENTUM (FERTIGGESTELLT)

- 16 Eigentumswohnungen und 15 Kfz-Stellplatze

- Gesamtnutzflache: 1.667 m?

- WohnungsgréBRen von 76 m? bis 145 m?

- Verkaufspreise von EUR 3.957 bis EUR 5.253 pro m?

- Fertigstellung im April 2018 erfolgt

Als héchstes Gebaude des Ensembles besitzt das Leucht-
turmobjekt von 52 Grad Nord mit seinen finf Etagen plus
Staffelgeschoss einen besonderen Charme. Das fertigge-
stellte Projekt bietet mit seiner visionaren Architektur attrak-
tive Wohnungen und reprasentative Penthouses.

,Torhaus II“, Berlin

»~WESTENDPARK PURE“ EIGENTUM (FERTIGGESTELLT)

Drei modern-puristische Stadtvillen mit insgesamt

26 Eigentumswohnungen und 34 Stellplatzen

Alle Eigentumswohnungen wurden bis April 2018 fertiggestellt.
Gesamtnutzflache: 3.122 m?

WohnungsgrdéBen von 110 m? bis 172 m?

Verkaufspreise von EUR 4.438 bis EUR 5.118 pro m?

Die hochwertigen Wohnungen verfligen Uber groflachige Fenster
sowie Studbalkone bzw. Terrassen oder Privatgarten. Das Projekt liegt
unmittelbar an einer S-Bahn-Station mit kurzen Wegen in die City
und bietet aufgrund seiner Nahe zu Havel, Grunewald sowie dem
Olympiapark ein breites Freizeitangebot.

Westendpark Pure“, Berlin

»LICHTENHAIN®, EIGENTUM (IN BAU)

- Reihenhauser, Gartenhauser, Stadtvillen und Torhauser
- In parkahnlicher Anlage mit Spielplatz
- 207 Eigentumswohnungen, 2 Gewerbeeinheiten (Kita) und

160 Stellplatze
- Gesamtnutzflache: 17.619 m?
- WohnungsgréfRen von 30 m? bis 141 m?
- Verkaufspreise von EUR 2.929 bis EUR 5.218 pro m?
- Geplante Gesamtfertigstellung: Marz 2019
Die vielféltigen Eigentumswohnungen in den architektonisch unter-
schiedlichen Hausern erflllen die Anforderungen der verschiedenen
Zielgruppen aus den angrenzenden Berliner Ortsteilen. Besonders
junge Familien und kreative Trendsetter stehen im Fokus, ein High-
light ist die quartierseigene Kita. Die Identifikation mit dem Projekt im
aufstrebenden Trend-Bezirk Lichtenberg ist hoch, die SpielstralRe des
Projekts hat den Namen ,Im Lichtenhain“ erhalten. Die Wohnungen
werden im KfW-55 Standard errichtet, die ersten Wohnungen konn-
ten bereits Ubergeben werden.

,Lichtenhain®, Berlin
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PROPERTY DEVELOPMENT

FERTIGSTELLUNGEN BERLIN & WIEN

FERTIGSTELLUNGEN WIEN

Die BUWOG Group hat im Geschéftsjahr 2017/18 477 Wohneinheiten in Wien fertiggestellt. Zum Stichtag
30. April 2018 befanden sich insgesamt 1.302 Einheiten in Bau. Flr weitere rund 196 Einheiten ist der Baube-
ginn im Rumpfgeschéaftsjahr 2018 geplant. Nachstehend finden Sie eine Auswahl von Entwicklungsprojekten.

»KARL-NIESCHLAG-GASSE", EIGENTUM (FERTIGGESTELLT)

- 140 frei finanzierte Eigentumswohnungen

- Hochwertige Eigentumswohnungen

- Gesamtnutzflache: 9.511 m?

- WohnungsgréBen von 54 m? bis 82 m?

- Verkaufspreise von EUR 3.350 bis EUR 4.240 pro m?

- Fertigstellung Mé&rz 2018

Unweit des Stadtzentrums sowie der Alten Donau gelegen, bietet die

Wohnanlage in der Karl-Nieschlag-Gasse 21 in Floridsdorf den perfekten

Mix aus Urbanitadt und Nahe zur Natur. Die niedrige Bebauung der 140

Wohneinheiten sorgt fUr familidren Siedlungscharakter. Gut durchdachte

Grundrisse der Wohneinheiten in Verbindung mit einer hochwertigen,

,Karl-Nieschlag-Gasse 21%, Wien zeitgemaBen Ausstattung bieten maximalen Komfort und Individualitat.
Die Anlage verfligt zudem Uber eine begehbare Dachterrasse, ausgestat-

tet mit 24 anmietbaren Hochbeeten. Ein Kinder-und-Jugend-Waldspielplatz als Teil der groRzlgigen allgemei-

nen Freiflachen in der Anlage erganzt darlUber hinaus das Angebot fir Familien.

»SOUTHGATE", EIGENTUM (GESAMTFERTIGSTELLUNG)

- 164 frei finanzierte Eigentumswohnungen und

78 Mieteinheiten (Wiener Wohnbauinitiative)
- Gesamtnutzflache: 19.956 m?
- WohnungsgréBen von 54 m? bis 130 m?
- Verkaufspreise von EUR 2.800 bis EUR 4.400 pro m?
- Fertigstellung Juli 2017
Die 164 frei finanzierten Eigentumswohnungen des Pro-
jekts ,Southgate” sind als moderne Wohnungen mit
Garten, Terrasse bzw. Loggia oder Maisonette-Wohnung
konzipiert. Die einzelnen Hauser stehen leicht abge-
wendet voneinander, was ein Maximum an Privatsphare
auf den Terrassen bzw. Loggien gewdahrleistet. An der
Sagedergasse liegt der Bereich der 78 Mietwohnun-
gen, welche sich nach innen zur Grinanlage hin 6ffnen.  ,Southgate®, Wien
Die gesamte Anlage ist nach Stden ausgerichtet und
ist durch die Wohnhausanlage eines anderen Bautragers von der stark befahrenen Altmannsdorfer StraBBe
getrennt. Die BUWOG-Anlage ist dadurch trotz sehr urbaner Wiener Lage gut vor StraBenlarm geschitzt.

%

:
;

»TOLLERGASSE¥, EIGENTUM (FERTIGGESTELLT)

- 96 frei finanzierte Eigentumswohnungen

Gesamtnutzflache: 7.846 m?

WohnungsgréBen von 59 m? bis 127 m?

Verkaufspreise von EUR 3.100 bis EUR 4.300 pro m?

Fertigstellung Dezember 2017

Umgeben von Naturfreiraum mit altem Baumbestand und in unmittel-
barer Nahe zum Hans-Hirsch-Park und der Alten Donau entstanden
in der Tollergasse 96 Wohneinheiten. Niedrige Bebauung, zahlreiche
Freiflachen sowie groBflachige Verglasungen vermitteln ein lichtdurch-
flutetes und freundliches Wohngefuhl. Eine nachhaltige Strom- und
Wasserversorgung sorgt daflir, dass der Energieverbrauch der Bewoh-
ner groBtenteils mit erneuerbaren Energiequellen abgedeckt wird. Der
an das Projekt anschlieBende Klosterpark bietet Platz zur Erholung.
Téllergasse, Wien Anmietbare Hochbeete laden auBerdem zum Urban Gardening ein.
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GRUNDSTUCKSANKAUFE

ANKAUFSKRITERIEN FUR GRUNDSTUCKE

Die BUWOG Group realisiert seit Uber sechzig Jahren mehrgeschossigen Wohnungsbau flr unterschied-
lichste Zielgruppen an attraktiven Standorten in Berlin, Hamburg und Wien. Dabei steht die Entwicklung
auf grofBflachigen Grundstlicken mit mehrgeschossigen Objekten im Vordergrund. Neben Kosten- und Ver-
triebsvorteilen bieten GroBprojekte 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 legt die BUWOG Group bei der Auswahl der Grundstiicke groBes Augenmerk auf Lagen am
Wasser. Beispiele dafur sind die Projekte ,52 Grad Nord“ (am Langen See der Dahme), ,The One“ (direkt
am Schifffahrtskanal), die ,Uferkrone” ebenso wie das ,Wohnwerk” in Niederschéneweide (direkt an der
Spree), das Speicherballett an der Havel in Spandau und das Grundstlck in Hamburg am Schleusengraben.
Ein weiteres Kriterium ist die unmittelbare Nahe zum OPNV. ,Gervin & Wilmers“ liegt an der S-Bahn-Station
Charlottenburg, der ,Westendpark” an der S-Bahn-Station Pichelsberg und das ,Stadtquartier an den Stuhl-
rohrhallen” nahe dem Bahnhof Hamburg-Bergedorf.

In Wien ist die BUWOG als Bautrager an allen wesentlichen gro3flachigen Stadtentwicklungsgebieten betei-
ligt, wie etwa in der Vergangenheit beim neuen Wiener Hauptbahnhof sowie aktuell in der Seestadt Aspern
oder der Neugestaltung des Wiener Nordbahnhofs.

Im Zuge der Strategie zur Errichtung von Mietwohnungen fir den eigenen Bestand fokussiert Property
Development auf den Ankauf von Grundstlicken mit der Option, leistbare Mietwohnungen in mittelfristig fur
Zuzug attraktiven Wohngegenden zu realisieren.

Als Entscheidungsgrundlage flr Grundstlcksankaufe gelten fur die BUWOG Group verschiedene Mindestkri-
terien. FUr Grundsticke mit dem Ziel des spateren Verkaufs wird in der Regel eine GIK-Spanne* (exkl. Eigen-
kapitalzinsen) von rund 15% bis 20% geplant. FUr Grundsticke mit dem Ziel der Errichtung in den eigenen
Bestand wird in Summe eine durchschnittliche Mietrendite von rund 4% angestrebt. Es werden Grundstlcke
sowohl mit als auch ohne Widmung angekauft.

GRUNDSTUCKSANKAUFE IM GESCHAFTSJAHR 2017/18

Die BUWOG Group hat im Geschéftsjahr 2017/18 im Rahmen der Intensivierung des Geschéaftsbereichs Pro-
perty Development vier Grundstlicksankdufe - davon drei in Berlin und eines in Wien - durchgefthrt. Es ist
geplant, auf diesen Flachen in Summe 687 Miet- und Eigentumswohnungen mit einem kalkulierten Gesamt-
investitionsvolumen von rund EUR 177 Mio. zu errichten. Zusatzlich konnten bei zwei weiteren Grundsticken
in Deutschland Anhandgabe-Vertrége abgeschlossen werden.

Durch die Grundstlckszukaufe im Geschéaftsjahr 2017/18 hat die BUWOG Group die Development-Pipeline auf
ein kalkuliertes Gesamtinvestitionsvolumen von EUR 3,2 Mrd. ausgebaut. Dies entspricht einem Anstieg von
rund 9% und verdeutlicht die erfolgreiche Intensivierung dieses Geschéaftsbereichs.

Nach dem Bilanzstichtag hat sich die BUWOG Group in Wien eine Liegenschaft zur Errichtung von insgesamt
328 Einheiten und einem Gesamtinvestitionsvolumen von EUR 65 Mio. gesichert. Ein weiterer Ankauf fur ins-
gesamt 193 Einheiten mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von EUR 42 Mio. wurde in Wien ebenfalls nach
dem Stichtag getétigt. DarGber hinaus wurde in Wien der Vertrag fUr ein Joint-Venture-Projekt unterzeichnet.
Daraus entwickelt die BUWOG insgesamt rund 660 Einheiten mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von rund
EUR 262 Mio.

* Gesamtinvestitionskosten
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PROPERTY DEVELOPMENT

GRUNDSTUCKSANKAUFE

Die Eckdaten zu den jeweiligen Grundstlcksankaufen sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

|
GRUNDSTUCKSANKAUFE IN WIEN UND BERLIN IM GESCHAFTSJAHR 2017/18
Geplante Gesamt-
Nutzen- Gesamt- investitions- Fair Value per
Kaufvertrags- Lasten- Geplante nutzflache volumen 30. April 2018
Standorte abschluss Wechsel Einheiten inm? in EUR Mio.? in EUR Mio.2 Strategie

,JahnstraBBe“, JahnstraBe 15,
10967 Berlin-Kreuzberg, Deutschland 07/2017 08/2017 41 2.661 16,7 6,4 fur Verkauf

,Brunsbutteler Damm®,
Brunsbutteler Damm 50,

13581 Berlin-Spandau, Deutschland 12/2017 03/2018 326 15.000 60,7 7,0 fur Bestand
,Oase 22+, Adelheid—Popp—Gasse,
1220 Wien, Osterreich 12/2017 01/2018 90 5.400 22,0 5,9 fur Verkauf
,GablerstraBe"”, GablerstraBe 62-76,
10386 Berlin-WeiBensee, Deutschland 04/2018 06/2018 230 16.370 77,8 - fur Bestand

1) Gesamtinvestitionsvolumen exklusive kalkulatorische Eigenkapitalzinsen
2) Die Bewertung der Pipelineprojekte durch CBRE erfolgt halbjahrlich zum 31. Oktober und 30. April.

Darlber hinaus konnte sich die BUWOG Group in zwei Konzeptvergabeverfahren in Hamburg durchsetzen
und erhielt den Zuschlag und die Anhandgabe eines Grundstlicks im Bezirk Hamburg Nord sowie in der Neuen
Mitte Stellingen im Bezirk Stellingen. Die Anhandgabe wird vom Rat des Stadtstaats Hamburg beschlos-
sen und fuhrt mit Baugenehmigung und Konzepteinhaltung zum Kaufvertrag. Die BUWOG AG setzt damit
die von ihr verfolgte erfolgreiche Property-Development-Strategie auch im neuen Konzernverbund mit der
Vonovia SE fort.

Dartber hinaus wurde fir zwei weitere Grundstlicke im Geschéaftsjahr 2017/18 der Nutzen-Lasten-Wechsel
vollzogen.

Geplante Gesamt-
Nutzen- Gesamt- investitions- Fair Value per
Kaufvertrags- Lasten- Geplante nutzflache volumen 30. April 2018
Standorte abschluss Wechsel Einheiten inm? in EUR Mio.» in EUR Mio.? Strategie
~MGC-Plaza", DdblerhofstraBe, fur Bestand
1030 Wien, Osterreich 07/2016 10/2017 379 28.000 94,9 15,6 und Verkauf
»Spree 12“, SpreestraB3e 12,
Berlin-Niederschéneweide, Deutschland 01/2017 09/2017 67 4.482 15,8 1,7 fur Bestand

1) Gesamtinvestitionsvolumen exklusive kalkulatorische Eigenkapitalzinsen
2) Die Bewertung der Pipelineprojekte durch CBRE erfolgt halbjahrlich zum 31. Oktober und 30. April.
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PRODUKT-DEVELOPMENT-MATRIX

Im Rahmen der Intensivierung des Geschaftsbereichs Property Development hat die BUWOG Group im
Geschaftsjahr 2017/18 die Development-Pipeline weiter ausgebaut. Zum Stichtag 30. April 2018 umfasst die
Projektentwicklungs-Pipeline, die nachfolgend in der Produkt-Development-Matrix der BUWOG Group dar-
gestellt ist, insgesamt 10.847 Einheiten. Diese Einheiten verteilen sich zu rund 63% auf Deutschland und zu
37% auf Osterreich.

Details zur regionalen Aufteilung der Pipeline sowie zu den einzelnen Entwicklungsarten sind in der nachfol-
genden Produkt-Development-Matrix veranschaulicht.

|
PRODUKT-DEVELOPMENT-MATRIX zum 30. April 2018

Regulierte und . .
s . Frei finanzierte .
frei finanzierte . Global Exit
. Eigentumswohnungen
Mietwohnungen
Institutionelle Investoren
Bestandsportfolio Regionale Kunden und Stiftungen
Einheiten: 1.492 Einheiten: 2.510 Einheiten: 22
Nutzflache: 106.410 m? Nutzflache: 174.059 m? Nutzflache: 19.795 m?2
Grinzinger Allee, 45 Einheiten Seestadt Aspern, eine Einheit
Institutionelle Investoren
Bestandsportfolio Regionale Kunden und Stiftungen
Einheiten: 2.474 Einheiten: 3109 Einheiten: 61
Nutzflache: 178.182 m? Nutzflache: 247.960 m? Nutzflache: 4.650 m?
.52 Grad Nord“ - weitere Bauabschnitte .The One®, Harzer StraBe, Neumarien, .Geyer-Medienhéfe”, Harzer StraBe
Wohnwerk, Neumarien, Gartenfeld Wohnwerk ,,52 Grad Nord* 61 Einheiten
1145 Einheiten 1.859 Einheiten
Institutionelle Investoren
Bestandsportfolio Regionale Kunden und Stiftungen
Einheiten: 442 Einheiten: 705 Einheiten: 32
Nutzflache: 39.253 m? Nutzflache: 56.176 m? Nutzflache: 8.624 m?
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PROPERTY DEVELOPMENT

GRUNDSTUCKSANKAUFE

Die Produkt-Development-Matrix unterteilt sich in mehrere Kategorien und klassifiziert die Pipeline der Ent-
wicklungsprojekte der BUWOG Group. Per 30. April 2018 umfasst die Pipeline insgesamt 10.847 Einheiten,
wovon die Bereiche Mietwohnungen mit 4.408 Einheiten und frei finanzierte Eigentumswohnungen mit 6.439
Einheiten die héchsten Anteile umfassen. Der Bereich der frei finanzierten Eigentumswohnungen in Wien ist
gleichzeitig auch flr Vorsorgewohnungen nationaler Kunden (Kapitalanleger) geeignet, wodurch sich fir die
BUWOG Group ein weiterer lukrativer Vertriebsweg erschlieBt. Der Verkauf einer Vorsorgewohnung erfolgt
ohne Umsatzsteuer (netto), da der Kaufer die Wohnung als Unternehmer erwirbt. Das bedeutet, dass die
BUWOG Group in Osterreich auch die Herstellkosten von Vorsorgewohnungen netto darstellt, da die Umsatz-
steuer abgezogen werden darf.

b wie

Rivus 3, Berlin

Neumarien, Berlin
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BAU IN DEN BESTAND

STRATEGIE BAU IN DEN EIGENEN BESTAND

Am deutschen und 6sterreichischen Immobilienmarkt ist auch im abgeschlossenen Geschaftsjahr eine hohe
Wettbewerbsintensitat zu verzeichnen, was renditeorientierte Bestandszuk&ufe zunehmend schwieriger
macht. Gleichzeitig besteht insbesondere in den Ballungsrdumen eine anhaltend starke Nachfrage nach
Wohnraum, die durch das aktuelle Angebot nicht kompensiert wird. Vor diesem Hintergrund sowie der Uber
60-jahrigen Erfahrung in der Entwicklung von Wohnimmobilien und der lokalen Marktprasenz hat die BUWOG
Group die Strategie des Baus in das eigene Portfolio auf Deutschland erweitert. Durch diese Strategieerwei-
terung kann das Due-Diligence-Risiko im Vergleich zum Ankauf von Bestandsportfolios reduziert werden,
Erwerbsnebenkosten fur Makler und Grunderwerbsteuer eingespart sowie die Portfolioqualitdt durch Neu-
bauten an den Standorten Berlin und Hamburg weiter gesteigert werden. Gleichzeitig wird die Effizienz im
laufenden Asset-Management-Geschaft weiter ausgebaut. Die BUWOG Group hat sich zum Ziel gesetzt, die
bestehende Pipeline von rund 4.400 Einheiten fUr den Bau in den Bestand durch weitere Grundsticksakqui-
sitionen auf 5.500 Einheiten auszubauen und diese innerhalb der nachsten funf Jahre fertigzustellen.

Nachfolgend werden die wesentlichen Charakteristika des Baus in den Bestand fiir Deutschland und Oster-

reich erlautert. Samtliche Ausfihrungen in der nachfolgenden Grafik beziehen sich auf Daten der aktuellen
Projektpipeline der BUWOG Group.

Wie funktioniert Bauen in den Bestand?

= Deutschland = Osterreich

Hohe Wohnungsnachfrage bei steigenden Mieten Langjéhrige Erfahrung und Marktprasenz

Wiener Wohnbauinitiative

Uberwi d frei fi iert
erwiegend frel finanzier (regulierte Miete) und frei

nregulierte Miete i i ?
(unregulier iete) Was wird errichtet? finanzierte Miete
Quantitativer & qualitativer
Quantitativer & qualitativer Bestandsausbau mit
Bestandsausbau Potenzial fUr spateren
Einzelwohnungsverkauf
Qualitativ hochwertig, mit Gehobene Qualitat mit
modernen Grundrissen und modernen Grundrissen und
geringen Nebenkosten geringen Nebenkosten
Gefoérderte Finanzierung
Finanzierung zu individuellen durch die Stadt Wien sowie
Marktkonditionen Finanzierungsbeitrdge durch
Mieter und Bankdarlehen
Eigenvertrieb BUWOG Vermarktungsbeginn sechs Monate vor Baufertigstellung

Ziel: Vollvermietung bei Baufertigstellung

Uber 13 EUR/m? durchschn. Uber 6 EUR/m? durchschn.

Miete inkl. Stellplatz - hoheres Miete inkl. Stellplatz -

Mietpotenzial begrenztes Mietpotenzial
rund 4% rund 4%

1) Deutschland: Mit Ausnahme eines Projekts: Mariendorfer Weg (54 Einheiten von 211)

2) Osterreich: Zuweisungskontingent der Stadt Wien (idR. 50%) bei geférderten Wohnungen

3) Osterreich: Indexierter Wert fir die Projektpipeline der nachsten Jahre. Basis der Indexierung sind 4,75 EUR/m? zuzlglich Stellplatze und Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag
4) Nettokaltmiete inklusive Stellplatzmiete im Verhéltnis zu den Gesamtinvestitionskosten (in Osterreich: Gesamtinvestitionskosten abztiglich Finanzierungsbeitrage der Mieter)
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BAU IN DEN BESTAND IN DEUTSCHLAND

In Deutschland werden Uberwiegend frei finanzierte Bestandseinheiten geplant. Der Vorteil dieser Vorge-
hensweise besteht darin, dass das Unternehmen bei der Errichtung der Immobilie an weniger Vorgaben
gebunden ist, als dies innerhalb eines Férderregimes der Fall ware.

Die groBe Pipeline des Property Developments in Berlin und Hamburg in Verbindung mit den vergleichsweise
moderaten Ankaufspreisen der Grundstlcke in Grlinau (,,52 Grad Nord“), Niederschdéneweide, Neukdllin und
Hamburg-Bergedorf erlaubt es der BUWOG Group, neben der Errichtung von Eigentumswohnungen auch
Mietwohnungen flr den eigenen Bestand zu entwickeln und in das Asset Management zu Ubergeben. Dies ist
insbesondere attraktiv, wenn das Property Development als Dienstleister des Asset Managements agiert und
der kurzfristige Development-Ertrag in langfristige Renditen aus der Vermietung umgewandelt wird.

BAU IN DEN BESTAND IN OSTERREICH

Seit ihrer Grindung im Jahr 1951 baut die BUWOG Group Mietwohnungen, die im eigenen Bestand des Unter-
nehmens bewirtschaftet werden. In Wien entstanden in den letzten Jahren vorwiegend Einheiten im Rahmen
der sogenannten Wiener Wohnbauinitiative (WBI).

Die Wiener Wohnbauinitiative ist eine besondere Variante des frei finanzierten Wohnbaus, die durch glns-
tige Darlehen der Stadt Wien ahnlich vorteilhafte Konditionen wie der geférderte Wohnbau bietet. Die Stadt
verknUpft die Vergabe der Darlehen sowohl an verpflichtende Eigenmittel- und Mietzinsobergrenzen als auch
an Qualitatskriterien. Mieter einer Wohnung im Rahmen der WBI mUssen einen Finanzierungsbeitrag in H6he
von EUR 500 pro Quadratmeter leisten. Dieser Betrag verwohnt sich Uber eine Zeitspanne von 100 Jahren.
Sofern der Mieter wieder aus der Wohnung auszieht, erhalt er den Finanzierungsbeitrag abzlglich des Ver-
wohnungsbeitrags in Hohe von einem Prozent pro Jahr wieder riickerstattet. Der jahrliche Abschlag wird von
der BUWOG Group als Erlés realisiert. Den rlckerstatteten Finanzierungsbeitrag muss der nachfolgende Mie-
ter vor Mieteintritt wieder als Einlage leisten. Der WBI-Kontrakt sieht eine Behaltedauer der Vertragskriterien
von mindestens zehn Jahren vor. Danach steht dem Unternehmen die weitere Vorgehensweise grundsatzlich
frei.

Bauen nach dem WBI-Modell verjliingt regelmaBig den BUWOG-Bestand in Osterreich und liefert neue, qua-
litativ hochwertige Mietwohnungen in das Asset Management. Zusatzlich wurden auch frei finanzierte Miet-

wohnungen errichtet.

UBERBLICK GESCHAFTSJAHR 2017/18

Im Geschéaftsjahr 2017/18 wurden mit dem Projekt ,Breitenfurter StraBe 239“ in Wien insgesamt 100 gefér-
derte Bestandseinheiten der Wiener Wohnbauinitiative fertiggestellt und in das eigene Bestandsportfolio
Ubergeben. Erstmals wurden mit dem Projekt ,,Ankerviertel” auch in Berlin 86 Wohnungen flr den eigenen
Bestand fertiggestellt und in das eigene Bestandsportfolio GUbergeben.

STEUERUNGSKENNZAHLEN UND AUSBLICK

Die BUWOG Group hat sich zum Ziel gesetzt, die bestehende Pipeline von rund 4.400 Einheiten fUr den Bau
in den Bestand durch weitere Grundstlcksakquisitionen auf 5.500 Einheiten auszubauen und diese innerhalb
der nachsten funf Jahre fertigzustellen. Uber die gesamte Pipeline hinweg wird dabei im Durchschnitt eine
NOI-Marge von Uber 90% angestrebt.
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FERTIGSTELLUNGEN
,»BAU IN DEN BESTAND*
Einheiten 2.896
2206
714
617
9
186 181 448
2 e
2017/18 ‘ ab 1.5.2018 ‘ 2019 2020 ab 2021

M Osterreich

Im Rahmen der Projektentwicklung kann es infolge von unvorhersehbaren Einflussfaktoren
(bspw. verlangerten Genehmigungsprozessen infolge der Burokratie) zu Verzégerungen kommen.
Daher kénnen sich die Zeitpunkte von Fertigstellungen verschieben.

Die obenstehende Grafik veranschaulicht die geplanten Fertigstellungszeitpunkte der ,Bau in den Bestand“-
Pipeline nach den Segmenten Deutschland und Osterreich. Die ,,Bau in den Bestand“-Pipeline bildet den
Grundstein fUr das weitere Wachstum sowie die weitere Verbesserung der Qualitat des Bestandsportfolios in
den kommenden Geschaftsjahren. Im Rumpfgeschaftsjahr 2018 plant die BUWOG Group die Fertigstellung
von 181 Einheiten.

Zum Stichtag 30. April 2018 umfasst die Entwicklungspipeline der BUWOG Group insgesamt 10.847 Wohn-
einheiten. Diese Einheiten werden entweder als reine Mietobjekte flr das eigene Bestandsportfolio, reine
Eigentumsobjekte fur den Verkauf oder als Mischobjekte (Miete und Eigentum) geplant und errichtet. Dies
entspricht einem Gesamtinvestitionsvolumen von rund EUR 3.191 Mio. Der darin enthaltene Anteil der Pipeline
,Bau in den Bestand“ betragt EUR 1.105 Mio. Dieser Betrag unterteilt sich in eine Pipeline von EUR 864 Mio.
in Deutschland und EUR 241 Mio. in Osterreich.

| |
ENTWICKLUNGSPROJEKTE ENTWICKLUNGSPROJEKTE
,»BAU IN DEN BESTAND* ,»BAU IN DEN BESTAND*
nach Umsetzungsphasen zum 30. April 2018 nach Segmenten zum 30. April 2018

Geplanter
Baubeginn im Osterreich
GJ 2018 EUR 241 Mio.
GESAMT- EUR 169 Mio. GESAMT-
INVESTITIONS- INVESTITIONS-
VOLUMEN: @ VOLUMEN:
EUR 1.105 Mio. Aktuell in Bau EUR 1.105 Mio.
EUR 175 Mio.

In Planung Deutschland
(Baubeginn EUR 864 Mio.

ab GJ 2019) davon 78% Berlin
EUR 761 Mio. und 22% Hamburg
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BAU FUR DEN VERKAUF

STRATEGIE BAU FUR DEN VERKAUF

Im Geschaftsbereich Property Development verfolgt die BUWOG Group die Strategie, vorbereitete Projekte
kontinuierlich und marktorientiert zu realisieren. So befinden sich aktuell 6.439 Einheiten mit einem Gesamt-
investitionsvolumen von EUR 2,1 Mrd. in der Pipeline fUr den spateren Verkauf.

In Berlin hat die BUWOG Group die Realisierung mehrerer Projekte in aufstrebenden Bezirken im Osten der
Stadt, aber auch in etablierten westlichen Regionen geplant. Die Verkaufs-Pipeline der BUWOG in Berlin
umfasst aktuell 3.170 Wohneinheiten mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von EUR 1,1 Mrd.

Ungeachtet der fur die Immobilienbranche herausfordernden Bedingungen auf dem Wiener Wohnungsmarkt
konnte sich die BUWOG Group ein umfassendes Volumen an Grundstlcken flr zuklnftige Entwicklungs-
projekte sichern. Derzeit werden in Wien 2.532 Einheiten mit einem Investitionsvolumen von EUR 0,7 Mrd.
entwickelt und spéater zum Verkauf angeboten. Die Zahl der jahrlich fertiggestellten Wohneinheiten fir den
Verkauf soll in den kommenden Jahren auf rund 500 bis 600 Einheiten angehoben werden.

Neben Berlin und Wien ist auch Hamburg ein wesentlicher Entwicklungsstandort der BUWOG Group. Auf-
grund der bisherigen Hamburg-Aktivitaten im Bereich Asset Management und der Vernetzung der BUWOG-
Teams verfugt die BUWOG Uber hervorragende Marktkenntnisse und Kontakte in der Hansestadt, was Ham-
burg - zusatzlich zu der attraktiven soziodemografischen Perspektive des deutschen Exportmeisters - zu
einem relevanten Standort macht. Die ersten Hamburger Wohnprojekte umfassen nach aktuellem Planungs-
stand in Summe 1179 Wohneinheiten, davon sind 737 Einheiten fUr den Verkauf bestimmt. Die geschatzten
Gesamtinvestitionskosten fUr die Eigentumswohnungen belaufen sich auf rund EUR 0,3 Mrd. Nach erfolgrei-
cher Genehmigung des Bauvorhabens (Baurecht) ist bis zur Fertigstellung des neuen Stadtquartiers von einer
Bauzeit von rund funf Jahren auszugehen. Ebenso wie in Wien sollen auch in Berlin und Hamburg gemeinsam
in den kommenden Perioden jahrlich zwischen 500 und 600 Wohneinheiten fertiggestellt werden.

Im Zuge der Entwicklung von Wohneinheiten fir den Verkauf werden ausschlieBlich frei finanzierte Eigen-
tumswohnungen errichtet. Dabei erfolgt der Ankauf von Grundstlcken nach klar definierten Kriterien: Zum
einen werden qualitative Ziele verfolgt, wie der fokussierte Zukauf von groB3flachigen Grundsticken fir die
Entwicklung von mehrgeschossigen Objekten in interessanten Lagen (z.B. mit guter Nahverkehrsanbindung
und/oder Ndhe zu Gewassern in Deutschland), aber auch quantitative Ziele wie beispielsweise Mindestkrite-
rien zur GIK-Spanne (exkl. Eigenkapitalzinsen) werden berlcksichtigt. Ziel ist es, eine GIK-Spanne (exkl. Eigen-
kapitalzinsen) zwischen 15% und 20% zu erreichen. FUr die Finanzierung eines Entwicklungsprojekts werden in
der Regel etwa 20% Eigenkapital, das in den Grundsticksankauf flieBt, und 80% Fremdkapital aufgewendet.
Bei Baufertigstellung strebt die BUWOG Group eine Vermarktung von rund 80% der entwickelten Einheiten
an, eine Vollverwertung etwa sechs Monate danach. Ziel der BUWOG Group im Bereich Property Development
ist es, einen GroBteil der bestehenden Development-Pipeline innerhalb der kommenden funf bis sechs Jahre
fertigzustellen und auf gleichem Niveau zu erneuern. Mittelfristig plant die BUWOG Group, die Einheiten zu
durchschnittlichen Verkaufspreisen von EUR 4.000 bis 5.500 pro m? zu ver&uBern.

UBERBLICK GESCHAFTSJAHR 2017/18

Im Geschaftsjahr 2017/18 wurden insgesamt 536 (159 in Berlin, 377 in Wien) zum Verkauf an Dritte bestimmte
Einheiten fertiggestellt. Damit konnten im abgelaufenen Geschéaftsjahr um 96 Einheiten mehr als im vor-
angegangenen Geschaftsjahr fertiggestellt werden. Ergebniswirksam an Kaufer Ubergeben wurden 432
Einheiten, wovon 164 auf Deutschland und 268 Einheiten auf Osterreich entfallen.
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STEUERUNGSKENNZAHLEN UND AUSBLICK

|
FERTIGSTELLUNGEN .
,»BAU FUR DEN VERKAUF*“
Einheiten
2.807
274 546
538
- 1.268
161 o 590 510
2017/18 ‘ ab 1.5.2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ab 2021

B Osterreich

Im Rahmen der Projektentwicklung kann es infolge von unvorhersehbaren Einflussfaktoren (bspw.
verlangerten Genehmigungsprozessen infolge der Burokratie) zu Verzégerungen kommen. Daher
kénnen sich die Zeitpunkte von Fertigstellungen verschieben.

FlUr das Rumpfgeschéftsjahr 2018 plant die BUWOG die Fertigstellung weiterer 274 Eigentumswohnungen

in Wien.

Die gesamte Pipeline ,,Bau fir den Verkauf” zum Stichtag 30. April 2018 umfasst 6.439 Einheiten. Davon wer-

den 2.532 Einheiten in Osterreich und 3.907 Einheiten in Deutschland errichtet.

| |
ENTWICKLUNGSPROJEKTE ENTWICKLUNGSPROJEKTE
,»BAU FUR DEN VERKAUF* »BAU FUR DEN VERKAUF*“
nach Umsetzungsphasen zum 30. April 2018 nach Segmenten zum 30. April 2018

GESAMT-

GESAMT-

INVESTITIONS- — INVESTITIONS-
VOLUMEN: Aktuell in Bay VOLUMEN:
EUR 2.086 Mio. EUR 420 Mio. EUR 2.086 Mio.

Deutschland

EUR 1.405 Mio.
davon 78% Berlin
und 22% Hamburg

In Planung Geplanter
(Baubeginn Baubeginn im
ab 2019) GJ 2018
EUR 1.468 Mio. EUR 197 Mio.

Osterreich
EUR 681 Mio.

Zum Stichtag 30. April 2018 umfasst die Entwicklungspipeline der BUWOG Group insgesamt 10.847 Wohn-
einheiten. Diese Einheiten werden entweder als reine Mietobjekte flr das eigene Bestandsportfolio, reine
Eigentumsobjekte flr den Verkauf oder als Mischobjekte (Miete und Eigentum) geplant und errichtet. Dies
entspricht einem Gesamtinvestitionsvolumen von rund EUR 3.191 Mio. Der darin enthaltene Anteil der Pipeline
,Bau fur den Verkauf” betragt EUR 2.086 Mio. Dieser Betrag unterteilt sich in eine Pipeline von EUR 1.405 Mio.

in Deutschland und EUR 681 Mio. in Osterreich.
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UBERBLICK BERLIN, HAMBURG UND WIEN

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

™ i

Stuhlrohrquartier, Hamburg

Seestadt Aspern, Wien

Speicherballett, Berlin
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AUSBLICK BERLIN

In Berlin liegt der Fokus der BUWOG Group im laufenden Geschaftsjahr vor allem auf dem Start des Projekts
»Speicherbalett” in Spandau sowie der nachsten Bauabschnitte fur Eigentumswohnungen bzw. Einheiten far
den eigenen Bestand bei ,52 Grad Nord“ (,Haus an der Dahme*, ,Kompasshauser* als Holz-Hybrid-Niedrig-
energiehauser, Baufeld 3.3, Baufeld 5, Baufeld 7 und Baufeld 8.3).

Mit den grof3flachigen Quartiersentwicklungen in Spandau werden aktuell die Grundvoraussetzungen flr die
erfolgreiche Umsetzung, die Grundstlcksaufbereitung bzw. Baurechtschaffung durchgefihrt. Im dynami-
schen Stdosten der Stadt ist die BUWOG mit den Projektentwicklungen ,,Geyer Medienhofe®, ,Mariendorfer
Weg“, ,Spree 12, ,52 Grad Nord“, ,,Uferkrone” und ,Wohnwerk" sehr gut aufgestellt, um die kombinierte Stra-
tegie von Bau in den Bestand und Bau fur den Verkauf mittelfristig umzusetzen. Schwierigkeiten bereiten die
geplanten Zeithorizonte, da Baurecht fir Wohnungsbau in Berlin nur in der Zusammenarbeit der Bezirke mit
den Senaten erreicht werden kann. Die Bezirke sind personell immer noch unterbesetzt, und die Errichtung
weiterer Wohnungen fihrt zu Anforderungen an die Infrastruktur, deren Erflllung die Bezirke allein nicht
umsetzen kénnen. Der Senat (im Wesentlichen Stadtentwicklung und der Umwelt- und Verkehrssenat) ist in
der Baurechtschaffung wie in den infrastrukturellen Folgen zwingend zur Mitarbeit erforderlich. Eine Koordi-
nierung von Amtern, Senaten und ihrer teils widerspriichlichen Interessen fehlt in Berlin.

Aktuell befinden sich 1.038 Einheiten der BUWOG Group in Berlin in Bau, fur 889 weitere Einheiten ist der
Baustart im Rumpfgeschaftsjahr 2018 geplant, und weitere 3.717 Einheiten befinden sich in Planung. Damit
betragt die gesamte Pipeline der BUWOG Group in Berlin 5.644 Einheiten.

Die BUWOG Group ist mit dieser Pipeline in einem engeren Grundstlicksmarkt flr die Zukunft hervorragend
aufgestellt. Die regulierenden Eingriffe der Berliner Politik haben die Grundstiicke des Bundes und des Lan-
des Berlin dem freien Markt entzogen. Dies schafft Knappheit und Preisanstiege, denen die BUWOG Group
rechtzeitig begegnen konnte.

|
STAND DER ENTWICKLUNGSPROJEKTE IN BERLIN

Gesamtnutzflaiche  Gesamtinvestitionsvolumen

zum 30. April 2018 Einheiten inm? in EUR Mio.

Aktuell in Bau 1.038 78.168 319,0

Geplanter Baubeginn im GJ 2018 889 66.518 286,2

In Planung (Baubeginn ab GJ 2019) 3.717 286.106 1.174,2

Grundstucksreserven - - -
Berliner Ring/ %

Hamburg / Rostock

Berliner Ring

Flughafen
Tegel

0o

Berlin
Mitte

Kopenick

Potsdam

e

oex g

Flughafen Berlin
Brandenburg

» ® Geplanter Baubeginn im GJ 2018
/ ::!iév:er‘pz‘g/ ® In Planung (Baubeginn ab GJ 2019)
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AUSBLICK HAMBURG

In Hamburg hat die BUWOG Group nach dem Markteintritt im Geschéftsjahr 2017/18 die Grundlagen fur ein
zUgiges Baurecht der Quartiersentwicklung an den Stuhlrohrhallen gelegt. Die Grindung einer Blrgeriniti-
ative hat das Projekt allerdings ca. zehn Monate verzdgert. Nach Geschaftsjahresstichtag konnte zwischen
Burgerinitiative und Politik ein Kompromiss ausgehandelt werden, der fur die BUWOG Group voraussichtlich
eine geringere Nutzflache, in Verbindung mit einem Verzicht auf Hochhduser, und eine Uberarbeitung des
stadtebaulichen Entwurfs bedeutet. Auf dieser Grundlage wird die BUWOG Group mit Unterstitzung des
Bezirks Bergedorf und der Hamburger Politik ein neues Konzept erstellen und signalisiert damit ihr langfris-
tiges Commitment als Stadtteils- und Quartiersentwickler. Das Grundstlck bietet der BUWOG Group mit
seiner Lage am Scharnier zwischen Bahnhof, Innenstadt und Entwicklungsachse Schleusengraben, sowie
dem EU-Smart-City-Konzept ,mySmartLife” hervorragende Chancen, ein attraktives Wohnquartier an den
Stuhlrohrhallen zu entwickeln.

Im Geschéftsjahr 2017/18 wurden durch das Hamburger Entwicklungsteam zwei Grundstlicksvergabeverfah-
ren durch Konzeptausschreibung gewonnen. Mit dem Baufeld 8a im Pergolenviertel in Hamburg Nord und
der Neuen Mitte Stellingen sind zwei Grundstlcke der BUWOG ,,an Hand” gegeben worden. Die Anhandgabe
bedeutet, dass mit Baurecht und Konzepteinhaltung der bereits definierte Kaufvertrag abgeschlossen wer-
den wird. Seit dem Markteintritt ist die Pipeline damit auf drei Grundstlcke in drei Bezirken angewachsen.

Die Projekte befinden sich aktuell noch in Planung.

|
STAND DER ENTWICKLUNGSPROJEKTE IN HAMBURG

Gesamtnutzflaiche Gesamtinvestitionsvolumen

zum 30. April 2018 Einheiten in m? in EUR Mio.
Aktuell in Bau - - -
Geplanter Baubeginn im GJ 2018 - - -
In Planung (Baubeginn ab GJ 2019) 1.179 104.053 489,5
GrundstUcksreserven - - -
Flensburg / Kiel
|
Itzehoe / Heide
h .
S

[ Flughafen
|

\ Libeck
|

/ oA

p
| >\

\ Geesthacht
\ \ a

\
\K
J
g
E

Bremen Hannover

@ In Planung (Baubeginn ab GJ 2019)
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AUSBLICK WIEN

Trotz des starken Wettbewerbs und eines geringen Angebots an geeigneten Grundstlcken konnte sich die
BUWOG Group in Wien frihzeitig Entwicklungsprojekte in sehr guten Lagen sowie in den Stadtentwick-
lungsgebieten Nordbahnhof und Seestadt Aspern sichern. Zudem realisiert die BUWOG Group zahlreiche
Entwicklungsprojekte vor allem in einwohnerstarken Bezirken. Dabei weitet die BUWOG Group ihr Angebot
an neu errichteten Mietwohnungen in Zukunft auch auf das Segment der freifinanzierten Mietprojekte aus.
Durch Umwidmungen konnten zudem weitere geplante Projekte (z.B. Penzinger Stra3e 76 oder Drygalski-
weg) in Baureife gebracht werden.

Trotz des geringen Angebots am Wiener Immobilienmarkt konnte sich die BUWOG Group im Berichtsjahr ein
weiteres Grundstick flr die Realisierung von Wohnbauprojekten sichern.

Aktuell sind in Wien zehn Projekte der BUWOG Group in Bau, fUr drei weitere Projekte ist der Baustart
im Rumpfgeschaftsjahr 2018 geplant. Weitere zwolf Projekte befinden sich in Planung. Damit arbeitet die
BUWOG Group aktuell in Wien an einer Pipeline von 4.024 Einheiten.

|
STAND DER ENTWICKLUNGSPROJEKTE IN WIEN

Gesamtnutzflache Gesamtinvestitionsvolumen

zum 30. April 2018 Einheiten inm? in EUR Mio.
Aktuell in Bau 1.302 89.090 276,3
Geplanter Baubeginn im GJ 2018 196 28.140 79,5
In Planung (Baubeginn ab GJ 2019) 2.526 183.034 566,0
Grundstutcksreserven® 0 0 0

1 AuBerhalb von Wien: Médling, Salzburg

N

Flughafen ® Geplanter Baubeginn im GJ 2018
Schwechat ® In Planung (Baubeginn ab GJ 2019)

64 BUWOG JAHRESFINANZBERICHT 2017/18



PROPERTY DEVELOPMENT

UBERBLICK BERLIN, HAMBURG, WIEN
INNOVATIONEN UND MARKTCHANCEN

INNOVATIONEN UND MARKTCHANCEN

ERKENNEN UND ABSICHERN VON MARKTCHANCEN

Aufgrund fundierter Expertise der BUWOG-Teams in den Kernmarkten Berlin, Hamburg und Wien sowie
eines dichten Netzwerks an Partnern entlang der gesamten Wertschépfungskette erkennt und sichert sich
die BUWOG Group frihzeitig attraktive Entwicklungsprojekte. Die Analyse potenzieller Projektmdglichkeiten
erfolgt durch interne Akquisiteure, deren Aufgabe es ist, aktiv Grundstlicke zu evaluieren, die noch nicht
auf dem Markt angeboten werden, um so einen Vorsprung gegenlber dem Wettbewerb und gegebenen-
falls einen glinstigeren Einkaufspreis sicherzustellen. Auf dem Wiener Wohnungsmarkt profitiert die BUWOG
Group insbesondere von ihrem Grundstlcksvorrat 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 Projektentwicklungsunternehmen mit
der notwendigen Finanzkraft und Erfahrung realisiert werden kdnnen.

INNOVATIONEN IM PROPERTY DEVELOPMENT

Zahlreiche innovative Forschungs- und Pilotprojekte finden im Zusammenhang mit Nachhaltigkeitsaspekten in
Berlin, Hamburg und Wien statt. Details dazu finden sich ab Seite 102 im Kapitel /nnovationen fir Umwelt- und
Gesellschaft.

BUWOG-Fokus Property Development BUWOG-Strategie

ASSET-FOKUS

RISIKOMINIMIERUNG
WOHNEN

Rund 65 Jahre
Development-Erfahrung

REGIONALER FOKUS
BERLIN/HAMBURG/

WIEN
HOHES UPSIDE-

POTENZIAL

Hohe Margen aus dem
Property Development

FUNKTIONALER
FOKUS
KOMPLETTANBIETER
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INVESTOR RELATIONS

KAPITALMARKTUMFELD

Die internationalen Aktienmarkte konnten sich im Berichtszeitraum trotz der Unsicherheiten aus der US-
Wirtschaftspolitik, globalen Konflikten und europaischen Wahlgangen weiterhin positiv entwickeln. Positive
Impulse lieferten die konjunkturelle Entwicklung relevanter Industriestaaten, der starke US-Arbeitsmarkt und
gute Unternehmensergebnisse.

Obwohl das Marktumfeld unruhig blieb, haben sich die europaischen Bérsen im abgelaufenen Geschaftsjahr
gut entwickelt. Die politischen Unsicherheiten haben die Markte in der Breite kaum belastet. Die europai-
schen Boérsen konnten von der schwachen Entwicklung des Euros profitieren, die insbesondere die Wettbe-
werbsfahigkeit der exportorientierten Unternehmen verbessert hat. Der Aufwartstrend des Dow Jones setzte
sich fort und erreichte Anfang des Jahres 2018 seinen Héchststand. Die Aufwertung des US-Dollars war far
die meisten Aktienmaéarkte im Rest der Welt ein Belastungsfaktor wie auch die Entwicklung des US-Anleihen-
markts. Die zehnjéhrigen US-Staatsanleihen sind auf dem héchsten Stand der letzten sieben Jahre. Geopoli-
tisch sorgten die wieder scharferen Téne zwischen USA und Nordkorea flr Unruhe, ebenso die Eskalation des
Handelsstreits zwischen den USA und China. Treibende Kraft des Aufschwungs waren die anhaltend expan-
sive Geld- und Niedrigzinspolitik der Europdischen Zentralbank, die den Privatkonsum und Investitionen der
Industrie unterstltzt, sowie die Geldschwemme der Notenbanken.

Insgesamt wird erwartet, dass das Umfeld flr die internationalen Aktienmarkte weiterhin konstruktiv bleibt
und sich die konjunkturelle Entwicklung weltweit weiterhin stabil zeigt.

Der ATX, der Leitindex der Wiener Borse, stieg im Berichtszeitraum um 15,1% und schloss zum Bilanzstichtag
mit 3.468.47 Punkten ab. Der MDAX wuchs im gleichen Zeitraum um 4,6% von 24.823 Punkten auf 25.967
Punkte. Der Immobilien ATX (IATX), der die wichtigsten Immobilien-Unternehmen Osterreichs umfasst, stieg
um 24,2% auf 343,6 Punkte. Auf europaischer Ebene weist der Branchenindex EPRA Developed Europe ein
Wachstum von 5,29% von 2.127 Punkten auf 2.239 Punkte aus. Der globale Branchenindex GPR 250 verzeich-
net im Berichtszeitraum ein Minus von 6,63%. Der auf europaische Werte eingegrenzte GPR 50 Euro stieg
um 9,04%.

Aus dem ATX, dem fUhrenden Leitindex der Wiener Borse, ist die Aktie der BUWOG AG nach dem erfolgrei-
chen Ubernahmeangebot der Vonovia SE zum Berichtszeitpunkt ausgeschieden. Gleiches gilt fur den IATX,
der als Basiswert fUr an der Wiener Borse gehandelte Options- und Future-Kontrakte herangezogen wird
und alle im Wiener Prime Market* notierten Immobilienaktien abbildet. Ebenso ist die BUWOG-Aktie auf-
grund des Ubernahmeangebots der Vonovia SE und der von dieser geduBerten Absicht, einen Squeeze-
out zu betreiben, aktuell nicht mehr Teil des branchenspezifischen FTSE EPRA/NAREIT Developed Europe
Index, der eine weltweit anerkannte Benchmark und der am haufigsten genutzte Index fUr bdérsennotierte
Immobilienunternehmen ist. Dartiber hinaus ist die BUWOG-Aktie nicht mehr im VONIX-Nachhaltigkeitsindex
enthalten, der jene bdrsennotierten Unternehmen umfasst, die hinsichtlich ihrer sozialen und &ékologischen
Leistungen fUhrend sind. Allerdings ist die BUWOG-Aktie zum Zeitpunkt dieses Berichts noch Bestandteil
des GPR 250 Index, der die 250 gréBRten und liguidesten Immobiliengesellschaften der Welt umfasst.

Die BUWOG AG wurde am 31. August 2017 bei den internationalen ,ARC Awards"”, dem weltweit gréiten
Geschaftsberichte-Wettbewerb, mit dem ,,Grand Award“ in der Kategorie ,Best of Financial Data“ ausge-
zeichnet. Fir ihre Arbeit im Bereich Investor Relations gewann das Team der BUWOG AG, im Rahmen der
Jahrestagung des Cercle Investor Relations Austria (C.I.LR.A.) am 17. Oktober 2017, den ersten Platz im ,,Trend
Austrian Financial Communications Award”“ und war damit Aufsteiger des Jahres.

*erhéhte Transparenzanforderungen und Mindestkapitalisierung
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ENTWICKLUNG DER BUWOG-AKTIE

Seit Borsenstart im April 2014 zu einem Eréffnungskurs von EUR 13,00 notiert die BUWOG-Aktie durchge-
hend oberhalb des Eréffnungskurses, sie zeichnet sich durch relativ geringe Volatilitat sowie eine per saldo
steigende Wertentwicklung aus. Mit einem Schlusskurs von EUR 29,04 zum 30. April 2018 zeigt die BUWOG-
Aktie - unterstltzt von der allgemein positiven Entwicklung ihres Sektors und mafRgeblich beeinflusst durch
das erfolgreiche Ubernahmeangebot durch die Vonovia SE - eine Kurssteigerung von rund 123% seit Erst-
notiz. Die BUWOG-Aktie weist damit eine deutlich bessere Entwicklung als die genannten Branchen-Indizes
auf. Die Aktionare der BUWOG AG konnten von April 2014 bis 30. April 2018 inklusive der jahrlichen im
Oktober ausgeschitteten Dividenden in H6he von jeweils EUR 0,69 pro Aktie an einem Wertzuwachs von
insgesamt rund EUR 2,0 Mrd. bzw. rund 184% partizipieren.

Im Berichtszeitraum vom 1. Mai 2017 bis 30. April 2018 verzeichnete die BUWOG-Aktie eine Kurssteigerung
von rund 14%. Inklusive der im Oktober 2016 ausbezahlten Dividende in H6he von EUR 0,69 je Aktie ergibt
sich ein Wertzuwachs von rund 17%. Zum Bilanzstichtag am 30. April 2018 notierte die Aktie der BUWOG AG
mit einem Kurs von EUR 29,04 deutlich Gber dem Niveau des EPRA NAV/Aktie in Hbhe von EUR 25,85.
Die Performance der Aktie profitierte im Berichtszeitraum insbesondere vom Ubernahmeangebot durch die
Vonovia SE mit einem Angebotspreis in H6he von EUR 29,05.

Der Aktienkurs der BUWOG AG entwickelte sich nach dem Bilanzstichtag im Wesentlichen seitwarts bis
leicht negativ. Die Entwicklung lasst sich mit dem Auslaufen des erfolgreichen Ubernahmeangebots und
einer Ungewissheit hinsichtlich der Bewertung und des zeitlichen Ablaufs des von der Vonovia SE angestreb-
ten Squeeze-out erklaren.

Die BUWOG-AG-Aktie notiert seit 28. April 2014 an den Boérsenplatzen Frankfurt (Prime Standard), Wien
(Prime Market) und Warschau (Main Market).

|
ENTWICKLUNG DER BUWOG-AKTIE IM VERGLEICH

(indiziert mit Eroffnungskursen 2. Mai 2017), in EUR
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AKTIENKENNZAHLEN

30. April 2017 Veranderung
Kurs der Aktie in EUR 24,79 17,1%
Ausgegebene Aktien zum Stichtag (exkl. eigene Aktien) Stiick 99.773.479 24,4%
Marktkapitalisierung in EUR Mio. 2.473,4 45,8%
Streubesitz? in% 95% -76,2 PP
Konzernergebnis je Aktie? in EUR 3,59 -31,5%
EPRA Net Asset Value je Aktie? in EUR 23,90 8,2%
1) Basis Ergebniskennzahlen: 111.574.193 Aktien (Vorjahr: 99.773.479) jeweils gewichtet. Basis Vermdgenskennzahl: 124.149.546 Aktien (Vorjahr: 99.773.479) jeweils Stichtag
2) Zu weiteren Einzelheiten verweisen wir auf das Kapitel /nvestor Relations.
|
STAMMDATEN ZUR BUWOG-AKTIE
ISIN ATOOBUWOGOO1
WKN AIXDYU
Bloomberg Ticker BWO GR, BWO AV, BWO PW
Amtlicher Markt Frankfurter Wertpapierborse (Prime Standard), Wiener Borse (Prime Market), Warschauer Bérse (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 fur die Unternehmens-
bewertung. Der Enterprise Value errechnet sich aus der (gewichteten) Marktkapitalisierung zuzUtglich der

(durchschnittlichen) Nettoverschuldung des Unternehmens.
]
ENTERPRISE VALUE/EBITDA BEREINIGT

30. April 2017 Veranderung
Kurs je Aktie in EUR 24,79 17,1%
Ausgegebene Aktien zum Stichtag (exkl. eigene Aktien) 99.773.479 24,4%
Marktkapitalisierung gewichtet in EUR Mio.? 2.171,1 52,7%
Nettofinanzverbindlichkeiten durchschnittlich in EUR Mio. 2.005,2 -7,5%
Enterprise Value in EUR Mio. 4.176,2 23,8%
EBITDA bereinigt in EUR Mio. 188,1 -9,3%
Enterprise Value/EBITDA bereinigt 22,2 36,5%

1) Basis VWAP (Volume Weighted Average Price) gemaB Bloomberg (1. Mai 2017-30. April 2018) = 26,71 (Vorjahr: 21,76)
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AKTIONARSSTRUKTUR

Die Aktionarsstruktur war zu Beginn des Geschaftsjahres gekennzeichnet durch einen Streubesitz von 95,3%.
Darin enthalten war der meldeschwellenpflichtige Anteilsbesitz von vier Einzelaktiondren: FMR LLC mit 5,9%,
BlackRock Inc. mit 5,1%, JP Morgan Chase & Co mit 4,9%. DarUber hinaus hielt die IMMOFINANZ AG noch 4,7%
der Aktien. Diese von der IMMOFINANZ AG gehaltenen ca. 4,7 Mio. Aktien entsprachen einem Anteil von ca.
4,7% und dienten der Bedienung von durch die IMMOFINANZ AG begebenen Wandelanleihen.

Im Zuge der durchgeflhrten Barkapitalernéhung im Volumen von brutto EUR 305,6 Mio. wurden 12.471.685
neue Aktien im Rahmen eines Bookbuilding durch die BUWOG AG platziert. In der Folge stieg der Streubesitz-
anteil auf 95,8%. Die Mehrzahl der im Streubesitz befindlichen Aktien waren im Besitz von breit diversifizierten
internationalen und nationalen institutionellen Investoren, Fonds sowie europaischen Privatanlegern. Bis zum
31. Oktober 2017 befanden sich 100% der rund 112,2 Mio. BUWOG-Aktien in Streubesitz.

Am 18. Dezember kiindigte die Vonovia SE den BUWOG-Aktion&ren ein Barangebot zur Ubernahme ihrer Aktien
an. Die Vonovia SE veréffentlichte am 5. Februar 2018 eine Angebotsunterlage fUr das freiwillige 6ffentliche
Ubernahmeangebot fir den Erwerb samtlicher ausstehender Aktien und Wandelschuldverschreibungen der
BUWOG AG. Die das Angebot annehmenden BUWOG-Aktionare erhielten pro BUWOG-Aktie EUR 29,05 in bar.
Zusatzlich bot die Vonovia SE wahrend der ersten gesetzlichen Annahmefrist fUr jede Wandelverschreibung
je EUR 100.000 Nominale eine Barzahlung von EUR 115.753,65 an. Am 15. Méarz 2018 schloss die Vonovia SE
die urspriingliche Annahmefrist fir das Ubernahmeangebot an die Aktiondre der BUWOG AG erfolgreich ab.
Die fUr den Vollzug des Ubernahmeangebots notwendige Mindestannahme von 50% plus eine Aktie wurde am
12. Marz Uberschritten. Am 26. Marz hielt die Vonovia SE 2018 insgesamt 83.279.967 Aktien der BUWOG AG;
dies entsprach 74,19% der Stimmrechte. BUWOG-Aktionare, die das Angebot bisher noch nicht angenommen
hatten, konnten ihre Aktien zu gleichbleibenden Konditionen wahrend der gesetzlichen Nachfrist andienen, die
am 18. Juni 2018 endete.

Darlber hinaus erwarb die Vonovia SE durch Zukaufe am Markt von insgesamt 703.127 Aktien der BUWOG AG
und die AuslUbung der Wandlungserklarung im Hinblick auf die 2.988 Stiick ins Angebot eingelieferten Wan-
delschuldverschreibungen mit einem Gesamtnominale von EUR 298.800.000 weitere 11.904.382 Stlck auf
den Inhaber lautende nennwertlose Stlckaktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von EUR 1,00.
Nachdem der Stimmrechtsanteil der Vonovia SE zum Bilanzstichtag noch bei 77,24% gelegen hatte, halt die
Vonovia SE ausweislich der letzten Stimmrechtsmeldung vom 3. Juli 2018 aktuell rund 90,73% der Aktien der
BUWOG AG. Die verbleibenden Aktien befinden sich im Streubesitz. Alle Stimmrechtsmitteilungen werden
zeitgerecht unter www.buwog.com veroffentlicht.

Die BUWOG AG gab am 12. August 2018 bekannt, dass der Vorstand der BUWOG gemeinsam mit der Vonovia SE
als Hauptgesellschafterin der BUWOG im Rahmen des eingeleiteten Gesellschafter-Ausschlussverfahrens die
angemessene Barabfindung flr die auszuschlieBenden Minderheitsaktiondre von BUWOG mit EUR 29,05 je
Aktie festgesetzt hat.

| |
AKTIONARSSTRUKTUR ZUM 30. APRIL 2018 AKTIONARSSTRUKTUR ZUM 3. JULI 2018
Vonovia SE Streubesitz Vonovia SE Streubesitz
77,24% 22,76% 90,73% 9,27%
AKTIEN AKTIEN
GESAMT: GESAMT:
112,2 Mio. 112,2 Mio.
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BUWOG-WANDELANLEIHE 2016 (ISIN ATOOOOAINQH2)

Der Wandlungspreis der im September 2016 emittierten nachrangigen, unbesicherten Wandelschuldver-
schreibung mit einer Nominale von EUR 300 Mio. und einer Endfélligkeit im September 2021 wurde im
Berichtszeitraum zunachst aufgrund der am 2. Juni 2017 erfolgten Kapitalerhbhung mit Wirkung geman
§ 11 (b) der Wandelanleihe-Bedingungen zum 16. Mai 2017 auf EUR 31,22 angepasst:

ISIN Wandelschuldverschreibung ATOOOOAINQH2
Wandelschuldverschreibung ohne Zinsen fallig 2021
Angepasster Wandlungspreis ab 16. Mai 2017 (EUR) 31,22

Nach Stichtag kindigte die BUWOG AG die am Markt verbliebene Wandelschuldverschreibung in Hohe einer
Nominale von EUR 100.000 mit Wirkung zum 10. August 2018.

KAPITALERHOHUNG JUNI 2017

Am 2. Juni 2017 konnten durch eine Barkapitalerhohung mit Bezugsrecht 12.471.685 neue Aktien mit einem
im Rahmen eines Bookbuilding-Verfahrens ermittelten Bezugspreis von EUR 24,50 pro Aktie erfolgreich plat-
ziert werden. Der Erlds der Kapitalerhdéhung betrug EUR 305,6 Mio., die Gesamtzahl der Aktien hat sich
auf 112.245.164 erhoht. Die Transaktion konnte zu einer Pramie von 7,2% zu dem Zeitpunkt der KapitalmafR3-
nahme zuletzt berichteten EPRA NAV abgeschlossen werden. Die Erlése werden priméar fur den Ankauf
weiterer Grundstlcke investiert und finden dadurch Verwendung in den stark wachsenden Bereichen Deve-
lopment-to-hold, wo die bestehende Pipeline auf rund 5.500 ausgebaut werden soll, und Development-to-
sell (geplanter Ausbau der Pipeline um rund 1.300 Einheiten) an den bereits etablierten Standorten Berlin,
Hamburg und Wien.

UNTERNEHMENSRATING BBB+ (INVESTMENTGRADE)

Im Berichtsjahr unterzog sich die BUWOG AG erstmalig einem Corporate-Credit-Rating-Verfahren und
wurde durch die international fUhrende Rating-Agentur S&P mit BBB+ mit stabilem Ausblick eingestuft. In
der Begrindung verwies S&P unter anderem auf die regionale Verteilung, Qualitat und den geringen Leer-
stand des BUWOG-Bestandsportfolios. In Bezug auf die Development-Aktivitaten hob S&P die Flexibilitat
des Geschaftsmodells der BUWOG AG, das die Méglichkeit bietet, bei sich andernden Marktbedingungen
vom Bau-zum-Verkauf in den Bau-in-den-eigenen-Bestand zu wechseln. Durch das sehr positive Rating
sicherte sich die BUWOG AG eine gréBere Unabhangigkeit in der Finanzierung zu glnstigen Konditionen.
Gleichzeitig sieht sich die BUWOG AG in der Verfolgung ihres Geschaftsmodells durch die Einschatzungen
von S&P bestéatigt.
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INVESTOR-RELATIONS-TATIGKEITEN

Die intensive und transparente Kommunikation mit bestehenden wie potenziellen Aktionaren, Investoren,
Analysten und zahlreichen weiteren Stakeholdern nimmt bei der BUWOG AG nach wie vor hohe Prioritat ein.
Die Inhalte werden, neben Fragen nach der weiteren Entwicklung der Gesellschaft im Vonovia-Konzern, von
der aktuellen Geschaftsentwicklung und der strategischen Ausrichtung des Unternehmens bestimmt. Als
Mitglied des fuhrenden europaischen Verbands bérsennotierter Immobilienunternehmen, der EPRA (Euro-
pean Public Real Estate Association), hat sich die BUWOG deren ausgepragten Standards zur Transparenz
der Rechnungslegung verpflichtet. Dies unterstreicht die Glaubwrdigkeit der BUWOG in ihrem Anspruch an
Professionalitat und Exzellenz.

Zur Starkung der Wahrnehmung der BUWOG AG an den Kapitalmarkten, insbesondere aber auch vor dem
Hintergrund der im Geschaftsjahr erfolgreich durchgeflhrten Kapitalerhbhung, aber auch dem letztendlich
erfolgreichen Ubernahmeangebot durch die Vonovia SE, haben Vorstdnde und Mitarbeiter der Abteilung
Investor Relations & Corporate Finance im Geschéftsjahr 2017/18 eine Vielzahl an Terminen mit Investoren
und Stakeholdern zur Prasentation des Unternehmens, zur Erlduterung seiner Werttreiber und zur Beantwor-
tung konkreter Fragen der Investoren genutzt. Der Gesprachs- und Informationsaustausch fand in instituti-
onalisierten Formaten wie One-on-One oder Kleingruppenmeetings bei Roadshows und Konferenzen sowie
Investor Calls ebenso statt wie auf individueller Ebene Uber Telefonate, E-Mails, Briefe und Prasenztermine.
DarUber hinaus wurde Privatanlegern im Rahmen einer Informationsveranstaltung in Wien Gelegenheit gege-
ben, ihre Fragen zum Ubernahmeangebot durch die Vonovia SE im Rahmen einer Préasenzveranstaltung zu
stellen, im Rahmen derer Vorstande beider Unternehmen klar Stellung bezogen. Wie auch in den letzten
Jahren war die BUWOG AG im Berichtsjahr bei Investorenveranstaltungen in den bedeutenden Finanzplatzen
Europas und Nordamerikas vertreten, u.a. in Amsterdam, Berlin, Boston, Chicago, Frankfurt, London, Miami,
New York, Paris, Stegersbach, Wien und Zurs. Zahlreiche Analysten und Fondsmanager nutzten das Ange-
bot, sich in der Zentrale der BUWOG AG in Wien sowie in den Niederlassungen in Berlin und Hamburg Gber
das Unternehmen zu informieren.

Die Kommunikation mit Privatanlegern ist fir die BUWOG AG ebenso von hoher Wichtigkeit. Mitarbeiter
und Vorstand veroffentlichen nach wie vor regelmaBig aktuelle Hintergrundbeitrage im eigenen Unterneh-
mensblog. Aktuelle Informationen Uber die BUWOG AG und ihre Aktivitdten am Kapitalmarkt stehen auf der
Website der BUWOG Group unter der Rubrik ,,Investor Relations” zur Verfigung.

Analysen renommierter Finanzinstitute und Research-Spezialisten bildeten in der Vergangenheit wichtige
Informationsquellen fUr Anleger und dienten dabei als Entscheidungsgrundlage, insbesondere flr institutio-
nelle Investoren. Die BUWOG AG stand in regelmaBigem Austausch mit diesen Experten. Mit Abnahme der
Liquiditat der Aktie an den Borsen aufgrund des hohen Anteilsbesitzes der Vonovia SE ist mit einer weitge-
henden Einstellung der Coverage durch die bisherigen die Geschaftsentwicklung der BUWOG AG analysie-
renden Hauser zu rechnen, und die Aussagefahigkeit der verdffentlichten Reports wird abnehmen. Der guten
Ordnung halber hier ein Uberblick tiber die der Gesellschaft vorliegenden letzten Research Reports:

|

ANALYSTENEMPFEHLUNG

Institution Datum Kursziel Empfehlung
Baader Bank 21. Dezember 2017 EUR 29,00 Halten
Bank of America Merrill Lynch 5. Februar 2018 EUR 26,50 Neutral
Barclays 11. Dezember 2017 EUR 26,70 Neutral
Berenberg 22. Dezember 2017 EUR 30,50 Halten
Commerzbank 22. Dezember 2017 EUR 29,00 Halten
Deutsche Bank 19. Dezember 2017 EUR 29,50 Halten
Erste Bank 22. Dezember 2017 EUR 29,10 Halten
HSBC 8. Janner 2018 EUR 34,00 Halten
Kepler Cheuvreux 31. Mai 2017 EUR 26,50 Halten
M.M. Warburg Bank 23. Mai 2018 - Discontinued
Raiffeisen Centrobank 8. Janner 2018 EUR 29,05 Halten
Societe Generale 21. Dezember 2017 EUR 30,00 Kaufen
Victoria Partners 22. Mai 2018 - Restricted

Das durchschnittliche Kursziel der veroffentlichten Research Reports liegt bei EUR 29,08 und damit nur
geringflgig Uber dem Kurs vom 31. Juli 2018 (EUR 29,00).
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DIVIDENDENPOLITIK

Der Vorstand der BUWOG AG sieht sich weiterhin den Interessen der Aktionare verpflichtet. Dazu zahlt
auch eine angemessene Verzinsung des eingesetzten Kapitals. Der Vorstand plant, der Dividendenpolitik
der letzten Jahre folgend, der Hauptversammlung der BUWOG AG die Ausschittung einer Dividende in
Hoéhe von rund 65% des Recurring FFO, mindestens aber EUR 0,69 pro Aktie vorzuschlagen. Eine Divi-
dende in H6he von EUR 0,69 je Aktie entspricht zum Stichtag 30. April 2018 einer Rendite in Hohe von 2,7%
des EPRA Net Asset Values der Gesellschaft und einer Rendite in Hohe von 2,4% auf den Schlusskurs von
EUR 29,00 am 31. Juli 2018. Dies entspricht 2,8% des volumengewichteten Durchschnittspreises (VWAP)
des Geschéaftsjahres.

|
FINANZKALENDER

31. August 2018 Verdffentlichung Ergebnisse des Geschéftsjahres 2017/18
22. September 2018 Nachweisstichtag der ordentlichen Hauptversammlung
25. September 2017 Veroffentlichung Ergebnisse Q1 2018R
2. Oktober 2018 Hauptversammlung der BUWOG AG, Stadthalle Wien
5. Oktober 2018 Ex-Dividenden-Tag
8. Oktober 2018 Nachweisstichtag Dividende
9. Oktober 2018 Dividenden-Zahltag
20. Dezember 2018 Veroffentlichung Ergebnisse H1 2018R
21. Marz 2019 Veroffentlichung Ergebnisse des Rumpfgeschaftsjahres 2018
KONTAKT

Herr Patrick Kramreither
E-Mail: patrick.kramreither@buwog.com
Tel.: +43187828-1780
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Alveser Weg, Hannover
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ChristernstraBe, Bremen
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NICHTFINANZIELLER BERICHT
ZUR NACHHALTIGEN
UNTERNEHMENSFUHRUNG

Das Kerngeschaft der BUWOG Group ist der Bau von Wohnungen, deren Vermietung, Bewirtschaftung und
Verkauf. Damit werden grundlegende menschliche BedUrfnisse berthrt, und darUber hinaus gehen damit
groBe Auswirkungen auf Umwelt und Gesellschaft einher. Die BUWOG Group ist sich ihrer damit verbundenen
tiefreichenden Verantwortung bewusst und erachtet Wohnimmobilien nicht nur als rein wirtschaftliches Gut,
sondern stellt vor allem auch ékologische und soziale Aspekte in den Vordergrund. Diese Grundhaltung spie-
gelt Gewissenhaftigkeit sowie Respekt vor Mensch und Umwelt wider und pragt sowohl die Unternehmens-
kultur als auch die konkrete Umsetzung in allen Geschéaftsfeldern.

Der folgende Nachhaltigkeitsbericht richtet sich an alle Stakeholder sowie an alle weiteren Personen, die Inte-
resse an der 6kologischen, gesellschaftlichen sowie wirtschaftlichen Performance der BUWOG Group haben.
Die Nachhaltigkeitsberichterstattung der BUWOG Group wurde fir das Geschéftsjahr 2017/18 erneut im Rah-
men des jahrlichen Geschaftsberichts verdffentlicht. Um Redundanzen zu vermeiden, wurde erneut eine kapi-
tellbergreifende Darstellung gewahlt, insbesondere finden sich nachhaltigkeitsrelevante Inhalte im Corpo-
rate-Governance-Bericht sowie im Lagebericht. Diese Nichtfinanzielle Erklarung wurde in Ubereinstimmung
mit den GRI-Standards: Option ,Kern® erstellt, mit dem Ziel, Transparenz zu schaffen sowie die Vergleichbar-
keit der Nachhaltigkeitsaktivitdten mit jenen anderer Marktteilnehmer zu erméglichen. DarlGber hinaus werden
durch die vorliegende Nichtfinanzielle Erkléarung gesetzliche Rahmenbedingungen und Reportinganforderun-
gen gemafl dem Nachhaltigkeits- und Diversitatsverbesserungsgesetz (NaDiVeG) erfullt.

Im Geschéftsjahr 2017/18 hat die BUWOG Group die umfassende Weiterentwicklung ihrer Nachhaltigkeitsstra-
tegie fortgesetzt. Diese basiert auf dem im Vorjahr durchgefihrten externen Stakeholder- und Experten-Dia-
log. Die folgenden Ausfihrungen bieten unter anderem einen transparenten Uberblick Uber die wesentlichen
Nachhaltigkeitsthemen und entsprechende Managementansatze, die anhand von quantitativen Kennzahlen
abgebildet werden.

,Die Weiterentwicklung der BUWOG-Nachhaltigkeitsstrategie

hat sich erneut fdr uns gelohnt. Neben dem zertifizierten
Energiemanagementsystem, das nun flr das gesamte

Property Development und alle Geschéftsttigkeiten in Osterreich

gilt, war der fortlaufende Ausbau der Kennzahlensysteme ein

wichtiger Meilenstein, der die interne Steuerung und externe Transparenz
weiter verbessert.”

Daniel Riedl, CEO BUWOG Group

Eine wesentliche Verdnderung im Unternehmen stellt das erfolgreich durchgefiihrte Ubernahmeangebot des
fuhrenden deutschen Immobilienunternehmens Vonovia SE dar. Diese halt mit der letzten Stimmrechtsmel-
dung vom 3. Juli 2018 90,73% der Aktien der BUWOG AG und ist somit oberste Konzernmutter der BUWOG
(siehe dazu im Detail auf Seite 166). Auch flr Vonovia ist Nachhaltigkeit seit mehreren Jahren ein immer wich-
tiger werdendes Thema, das auch in umfassenderen Nachhaltigkeitsberichten dargestellt wird. Die Letztver-
sion, der Vonovia-Nachhaltigkeitsbericht 2017, ist im Juni 2018 veréffentlicht worden.
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WESENTLICHKEITSANALYSE &
STAKEHOLDER-DIALOG

Nachhaltige Entwicklung ist ein vielschichtiger Prozess und wird von zahlreichen Themen in den Bereichen
Wirtschaft, Umwelt und Gesellschaft beeinflusst. Die potenziellen Auswirkungen unternehmerischen Handelns
auf diese Bereiche werden durch das konkrete Kerngeschaft, die Branche und das Umfeld bestimmt.

Die Kenntnis der relevanten Stakeholder-Gruppen und ihrer Interessen, deren systematische Einbeziehung
zur ldentifizierung der wichtigsten Nachhaltigkeitsthemen entlang der Wertschdépfungsketten, die Steuerung
dieser wesentlichen Themen durch das Unternehmen sowie die transparente AuBenkommunikation bilden die
Eckpfeiler fUr die Werte Verantwortung, Verlasslichkeit, Vertrauen sowie flr das Chancen- und Risikomanage-
ment der BUWOG Group.

10625'16 Um die wesentlichen Nachhaltigkeitsthemen der BUWOG Group zu bestimmen, fihrte das Unternehmen im
Jahr 2017 eine umfassende Wesentlichkeitsanalyse durch. Dieser Prozess orientierte sich, ebenso wie die
darauf aufbauende Berichterstattung, an den Prinzipien von GRI. Dabei wurde unter anderem erstmals die
Sicht der zentralen internen und externen Stakeholder-Gruppen der BUWOG Group systematisch eingeholt.
Diese dienten als fundierte Grundlage zur Ausgestaltung der BUWOG-Nachhaltigkeitsstrategie sowie der
operativen Management-Ansatze.

GRI

102-42 PROZESSBESCHREIBUNG UND STRATEGISCHE VERANKERUNG

1062@13 Im Rahmen der Wesentlichkeitsanalyse wurden in einem mehrstufigen Prozess die fur die BUWOG Group

wesentlichen Themen identifiziert und priorisiert. Interaktive Expertengruppen mit Geschaftsfihrung,
Bereichsleitung sowie dem Nachhaltigkeits-Team hatten zum Ziel, die allgemeinen und spezifischen Nachhal-
tigkeitsthemen (angelehnt an die allgemeinen sowie branchenspezifischen GRI-Themen) und Stakeholder-
Gruppen entlang der BUWOG-Wertschdpfungsketten in Deutschland und Osterreich gemeinsam zu identifi-
zieren und einzuordnen. Im Rahmen dieser Expertengruppen konnten 34 vorlaufige Nachhaltigkeitsthemen
und folgende interne sowie externe Stakeholder identifiziert werden: Investoren, Aktionare, Analysten, Ban-
ken, Mitarbeiter, Lieferanten, Dienstleister, Mieter, Eigentimer, Anrainer, Peer-Group-Unternehmen, Medien,
Politik, Verwaltung, Verbande.

GRI
102-40

Mit dem Ziel einer objektivierten Einschatzung zur Wesentlichkeit der identifizierten vorlaufigen Nachhaltig-
keitsthemen wurde aktiv das Feedback interner und externer BUWOG-Stakeholder sowie externer Experten
eingeholt. Die umfassende Befragung gliederte sich in zwei Bereiche:

- Die Sicht der zentralen internen und externen Stakeholder (Investoren, Aktionare, Analysten, Banken,
Mitarbeiter, Lieferanten, Dienstleister, Mieter, Eigentimer, Politik, Verwaltung, Verbande) wurde mittels
einer Online-Befragung erhoben. Die zentrale Fragestellung an die Stakeholder war: Wie wichtig ist Ihnen
das Engagement der BUWOG Group flr das jeweilige Nachhaltigkeitsthema?

- Verschiedene Experten aus Deutschland und Osterreich wurden im Rahmen von persénlichen Interviews
zu ihren Kenntnissen und Erfahrungen zu Nachhaltigkeitsthemen in der Bau- und Immobilienbranche
befragt. Im Fokus stand die Bewertung der Auswirkungen von BUWOG-Aktivitaten auf Umwelt und
Gesellschaft. Die zentrale Frage lautete: Mit welchen der identifizierten Nachhaltigkeitsthemen der
BUWOG Group sind die gréRten Auswirkungen auf Umwelt und Gesellschaft zu erwarten?

Im Anschluss an die beiden Befragungsbereiche mit Stakeholdern sowie Experten wurden die Ergebnisse
objektiviert und transparent in einer Wesentlichkeitsmatrix zusammengefihrt. In dieser spiegelt die y-Achse
die Priorisierung der abgefragten Themen aus Sicht der Stakeholder wider, indessen wird auf der x-Achse die
Bewertung der Auswirkungen durch die Experten abgebildet (siehe Abbildung auf Seite 78). Eine Einordnung
nahe dem Nullpunkt beider Achsen bedeutet eine geringe Wesentlichkeit.
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Die Ergebnisse der Befragungen dienten in weiteren internen Expertengruppen mit der BUWOG-Geschéaftsfuh-
rung, der jeweiligen Bereichsleitung sowie dem Nachhaltigkeits-Team der erneuten Reflexion und inhaltlichen
Aggregation der Nachhaltigkeitsthemen. Analysiert wurden unter anderem die Relevanz fir das BUWOG-
Kerngeschaft, 6kologische, gesellschaftliche und wirtschaftliche Effekte sowie die aktuelle Performance und
das Potenzial der BUWOG Group innerhalb der verschiedenen Themenbereiche. Die nachfolgenden acht
Punkte bilden die wesentlichen Nachhaltigkeitsthemen der BUWOG Group. Flr diese wurden konkrete, kon-
zernweit glltige Management-Ansatze erarbeitet und mit dem BUWOG-Vorstand abgestimmt. Im Geschafts-
jahr 2017/18 wurden die Management-Ansdtze um Monitoringstrukturen und Kennzahlensysteme erweitert.

Wesentliche Nachhaltigkeitsthemen der BUWOG Group

& g 3K

X . . . Energieversorgung und
Kundenzufriedenheit Nachhaltige Mobilitat Korruptionspravention -verbrauch

= Qe® (<)

Okologische Baustoffe
Effiziente Flachennutzung Vereinbarkeit von Familie Kostenorientierung und Nachhaltigkeitskriterien
und Stadtentwicklung und Beruf beim Wohnen in der Beschaffung

Far viele dieser Themen sind bereits ambitionierte MaBnahmen sowie effektive Systeme in der BUWOG Group
etabliert. Ziel der nachsten Geschaftsjahre ist es, das Nachhaltigkeitsmanagement im Einklang mit der Unter-
nehmensstrategie weiter auszubauen.

Uber den Stakeholder-Dialog hinaus steht die BUWOG Group stetig in direktem bzw. indirektem Austausch
mit ihren Stakeholdern, um Uber laufende Entwicklungen zu informieren und in Dialog zu treten. Die konkreten
Kommunikationskanale und -inhalte werden anlassbezogen sowie routinemaBig an die Bedurfnisse und Inte-
ressen der jeweiligen Stakeholder-Gruppe angepasst. Dazu z&hlen neben klassischen Kommunikationswegen
wie z.B. Medienarbeit, Konferenzen, Messen, Website, Mitarbeiterveranstaltungen, Kunden-Servicecenter und
Blog auch besonders interaktive Formate wie der Capital Market Day, Property Tours, Fachverbande, Anrai-
ner- und Mieterversammlungen sowie der ,,Tag der offenen Wohnung“. In kooperativen Forschungs- und Ent-
wicklungsprojekten erprobt die BUWOG Group innovative Lésungen far Umwelt und Gesellschaft (Details ab
Seite 102). DarlUber hinaus werden Mitgliedschaften in folgenden und weiteren branchen- sowie themenspe-
zifischen Verbanden und Netzwerken gepflegt: EPRA, Forschungsgesellschaft fir Wohnen, Bauen & Planen
(fgw), Foérderverein der Hochschule far Wirtschaft und Recht in Berlin, Gesellschaft fir immobilienwirtschaft-
liche Forschung (Gif), HR Circle, klimaaktiv pakt 2020, Osterreichische Gesellschaft flir nachhaltige Immo-
bilienwirtschaft (OGNI), Osterreichische Gesellschaft fir Prozessmanagement, respACT - austrian business
council for sustainable development, Verein zur Férderung der Qualitat in der Immobilienwirtschaft, Zentraler
Immobilien Ausschuss eV. (ZIA).
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Die folgende Abbildung stellt den Prozess der Wesentlichkeitsanalyse sowie die strategische Integration der
wesentlichen Nachhaltigkeitsthemen in die BUWOG-Strategie dar.

|
Sy PROZESS DER WESENTLICHKEITSANALYSE & INTEGRATION IN DIE BUWOG-STRATEGIE

102-43

Identifikation der Nachhaltigkeitsthemen & Stakeholder
Analyse der BUWOG-Wertschépfungsketten in DE & AT durch interne Expertengruppen

(-Gruppen

34 vorizyf:
dufige N \de
Chhaltigye: takehO
'gke’tsfhemen ehn ze\’\“a\e 5

Expertendialog
Interviews mit acht unabhangigen Experten

Stakeholder-Dialog
Online-Umfrage mit 4.000 Stakeholdern

ew, t
eNntnjs ; unkie rtun \scha@
s Uber Stakeho, ssen & scnwer? o der AUsWirg, ¢ umwelt & Gese!
Older. \ntere gen au

Identifikation & inhaltliche Aggregation der wesentlichen Nachhaltigkeitsthemen der BUWOG Group
Analyse durch interne & externe Expertengruppen sowie Vorstand

Integration in BUWOG-Strategie
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Die folgende Abbildung stellt die Wesentlichkeitsmatrix der BUWOG Group dar, in der sich die wesentlichen
Nachhaltigkeitsthemen oberhalb der Linie in Orange finden. Fir diese Themen wurden mit dem Ziel der effi-
zienten und wirksamen Steuerung strukturierte Management-Anséatze nach GRI erarbeitet, die auf den folgen-

den Seiten detailliert vorgestellt werden.

WESENTLICHKEITSMATRIX DER BUWOG GROUP

Zufriedenheit
der Mitarbeiter .

GRI
102-44

GRI
102-47
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Umweltschutz in der .
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und Sicherheit
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Nutzungsmix

Artenschutz und Altlasten /@

Relevanz aus Sicht der Stakeholder

o

Wandelbare Gebaude /’ o

Okologische und gesellschaftliche Auswirkungen der BUWOG Group

1 Chancengleichheit und Diversity Management

2 Einhaltung arbeitsrechtlicher Rahmenbedingungen
und Betriebsvereinbarungen

3 Datenschutz und -sicherheit

4 Abfalltrennung durch die Bewohner

5 Dialog Politik/Anrainer und zufriedenes Umfeld
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=) NACHHALTIGKEITS-CHANCEN & RISIKEN

GRI
102-15 Das Risikomanagement wird in der BUWOG Group auf allen Organisationsebenen wahrgenommen. In die-

sem Jahr stand auch die Analyse von nachhaltigkeitsbezogenen Chancen und Risiken im Fokus. Beleuchtet
wurden jene Aspekte, die im Zusammenhang mit der Geschéaftstatigkeit der BUWOG positive und negative
Auswirkungen auf Umwelt und Gesellschaft erzeugen. Die folgende Tabelle fasst die Ergebnisse dieser Ana-
lyse zusammen und zeigt das Problembewusstsein und Vorsorgeprinzip der BUWOG auf, Risiken fir Umwelt
und Gesellschaft mit MaBnahmen zu begegnen und, wo moglich, in Chancen zu verwandeln.

|
RISKEN UND CHANCEN FUR UMWELT UND GESELLSCHAFT

Risiken far Umwelt und Gesellschaft BUWOG-MaBnahmen, um Risiken zu minimieren und Chancen zu realisieren

Klimaveranderungen durch den Die BUWOG setzt umfassende und kontinuierliche MaBnahmen zur Sicherung

Einsatz fossiler Energietréager fur Warme und Strom und Steigerung der Energieeffizienz in Bestandsobjekten durch regelmaBige
Sanierungs- und ModernisierungsmaBBnahmen. Bei Developmentprojekten ist
Energieeffizienz und -versorgung bereits in den anfanglichen Planungsphasen
ein wichtiges Thema. Ziel ist es, Rahmenbedingungen flur einen niedrigen
Energieverbrauch zu schaffen. Dartber hinaus wird der Einsatz erneuerbarer
Energietrager weiter forciert.

Klimaverédnderungen durch den Wenngleich nachhaltige Mobilitatskonzepte mit einigen Unsicherheiten

Einsatz fossiler Energietrager flr Mobilitat verbunden sind (z.B. Entwicklung von E-Mobilitat und des 6ffentlichen
Verkehrsnetzes) werden in den BUWOG-Quartieren Rahmenbedingungen fur
nachhaltige Mobilitatslésungen geschaffen. Wo moglich werden die
Schwerpunkte auf Reduktion von Pkw-Stellplatzen, Anschluss an das
offentliche Verkehrsnetz, Fahrradabstellmoglichkeiten, Infrastruktur far
Elektro-Mobilitat sowie Pilotprojekten mit Car-/Bike-Sharingangeboten
gelegt.

Klima- und Umweltveranderungen durch Die BUWOG ist sich bewusst, dass stadtische Flachen ein zunehmend rares

Flachenversiegelung in Ballungsréumen Gut sind und die Nutzungsformen Wohnen, Gewerbe, Verkehr und Grinraum
unter Konkurrenzdruck stehen. Daher werden standortspezifische
Flachennutzungskonzepte entwickelt, die auch Dach- und Fassadenflachen
u.a. fur Aufenthalts- und Grinraume miteinbeziehen. Auf den BUWOG-
Grundstlcken wird ein hoher Anteil (aktuell rund 30%) an Grinflache
geschaffen.

Ressourcenknappheit, Klimaveranderungen und Die Lieferanten der BUWOG werden mit Sorgfalt ausgewahlt und auf die

Menschenrechtsrisiken durch Aktivitaten entlang Nachhaltigkeitsstrategie der BUWOG hingewiesen. Der Materialeinsatz bei

der Lieferkette Development-Projekten und Sanierungen erfolgt sparsam und im Einklang mit
Effizienz- und Qualitatsansprichen. Speziell die Recyclingfahigkeit von
Baumaterialien, Urban Mining und die Reduktion von Baustellenabfallen
gewinnen an Bedeutung. Hierflr beteiligt sich die BUWOG an Pilotprojekten
zum groBvolumigen, nachhaltigen Ruckbau.

Verscharfung der Gesetzgebung und des Regulative Entwicklungen, die die Bau- und Immobilienwirtschaft sowie

politischen Dialogs diverse Nachhaltigkeitsthemen betreffen, werden frihzeitig beobachtet.
Darlberhinaus bereitet sich die BUWOG auf kommende gesetzliche
Rahmenbedingungen vor, indem Missstande auf freiwilliger Ebene und im
Dialog mit der Politik gelést werden.

Reduktion der sozialen Vielfalt im Quartier In den BUWOG-Quartieren werden bewusst verschiedenste Wohnungstypen
angeboten, um die Reduktion der sozialen Vielfalt und Ghettobildung zu
vermeiden. Ziel ist es, durch kleinere bis gréBere Wohnungen und Eigentums-
sowie Mietwohnungen ein vielfaltiges Publikum anzusprechen und einen
gemeinsamen Lebensraum fur Familien, Paare und Alleinstehende, flr jingere
und altere Personen sowie fur verschiedene Einkommensschichten zu
schaffen.

Reduktion der Gesundheit, Motivation und Die BUWOG ist bemUht, die Gesundheit, Motivation und Weiterentwicklung

Weiterentwicklung der Mitarbeiter der Mitarbeiter zu unterstttzen. Dazu werden umfassende MaBBnahmen durch
die Personalabteilung, Fuhrungskrafte sowie den Betriebsrat angeboten und
in besonders intensiven Phasen (wie z.B. SAP-EinfUhrung, Zusammenschluss
mit Vonovia) verstarkt. Zahlreiche Beispiele finden sich im Mitarbeiter-Kapitel
ab Seite 94.
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%\G NACHHALTIGE ENERGIEVERSORGUNG SOWIE -VERBRAUCH DER GEBAUDE UND BEWOHNER

Die Themen Energieversorgung, -verbrauch und energiebezogene Gebaudetechnik sind in der Bau- und
Immobilienwirtschaft von hoher Bedeutung. Die Bereitstellung von Energie in Form von Strom und Warme
ist die Basis flr behagliches Wohnen. Gleichzeitig haben Energietrdger sowie -verbrauch im Wohnungsbe-
reich wesentliche Auswirkungen auf den Klimawandel. Die BUWOG Group ist sich ihres energiebezogenen
Einflusses auf Umwelt und Gesellschaft bewusst und agiert daher umsichtig in Bezug auf 6kologische und
wirtschaftliche Anspriiche von Energieversorgung und -verbrauch sowie von Wertschaffung und -erhaltung
der Gebaude.

Der Beitrag der BUWOG Group. Der direkte Einflussbereich der BUWOG Group liegt in der energetischen
Gestaltung des Neubaus, den ModernisierungsmaRnahmen am Bestand, der energetischen Leistung der
BUWOG-BUlros sowie des Fuhrparks. Des Weiteren kann teilweise auch die Wahl des Energietrdgers die
Energiebilanz der Objekte positiv beeinflussen.

Zentrale Aufgabe der BUWOG Group ist es, flr einen geringen Energieverbrauch der Gebaude zu sorgen.
Dazu zahlen die energieeffiziente Gestaltung von Neubauobjekten sowie die schrittweise energetische
Modernisierung geeigneter Bestandsobjekte.

Ziele, MaBnahmen und Monitoring. Im Geschéaftsjahr 2017/18 hat die BUWOG Group das umfangreiche
Modernisierungsprogramm mit Schwerpunkt auf Bestandsobjekte in Deutschland fortgesetzt (CAPEX-Pro-
gramm). In Osterreich wurden die Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdge des Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetzes (WGG) zur Modernisierung von Bestandsobjekten herangezogen, sodass ein guter technischer
sowie energetischer Zustand der Objekte und der Wohnungen gewahrleistet ist. Fir rund 1.500 Bestandsein-
heiten wurden so deutliche Verbesserungen der Energieeffizienz in Deutschland und Osterreich erreicht. Die
Modernisierungsmaflnahmen betreffen zum Beispiel den Tausch von Fenstern, die Montage von Fassaden-
Waéarmedammverbundsystemen sowie die energetische Aufwertung der Dacher und Keller. Diese MaBnah-
men flUhren zu einer Wertsteigerung der Immobilien sowie zur Reduktion des Energieverbrauchs und CO,-
AusstofBes.

Sanierungsobjekt in der Hutteldorfer StraRe in Wien

Im Neubau werden in verschiedenen Pilot- und Forschungsprojekten auch erneuerbare Energieversorgungen
sowie weitere energiebezogene Innovationen getestet, die bei erfolgreicher Anwendung und Zukunftsper-
spektive das Potenzial fur umfassende Verwendungen bieten (siehe Kapitel /nnovationen fir Umwelt und
Gesellschaft ab Seite 102).

Energieeffizienz hangt jedoch nicht nur vom Geb&ude selbst ab. Der sparsame Umgang mit Energie durch
die Bewohner ist ebenfalls entscheidend und kénnte einen wesentlichen Beitrag zum Klimaschutz leisten. Das
individuelle Nutzerverhalten der Bewohner kann die BUWOG Group allerdings nur sehr eingeschrankt beein-
flussen. Die SteuerungsmafBnahmen konzentrieren sich hier auf zielgerichtete und klare Kommunikation, wie
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z.B. Aushadnge im Objekt, Hinweise auf der Website, im BUWOG-Blog sowie im Ubergabe-Handbuch. Diese
MaBnahmen werden seit dem Geschéftsjahr 2017/18 schrittweise ausgebaut und dienen der steten Sensibili-
sierung der BUWOG-Mieter.

Energie als zentrales Nachhaltigkeitsthema begleitet die BUWOG Group seit langem. So ist sie in Osterreich
langjahriger Partner des ambitionierten , klimaaktiv pakt2020“ des BMNT (Bundesministerium fir Nachhal-
tigkeit und Tourismus); seit dem Geschéftsjahr 2013/14 verflgt sie Gber ein zertifiziertes Energiemanage-
mentsystem nach ISO 50001, das neben der fundierten prozessualen Verankerung auch eine verschriftlichte
Energiepolitik vorsieht (Details siehe Seite 89). Dieses Tool zur professionellen Steuerung von Energiethe-
men wurde im Geschéaftsjahr auf den Bereich Development Deutschland ausgeweitet (Details siehe Seite 84).
Somit erfolgt die Steuerung von Energiethemen im gesamten Neubau-Portfolio der BUWOG Group sowie
des Bestandsmanagements in Osterreich im Rahmen des Energiemanagementsystems. Zu den zentralen
Themen zahlen u.a. die Steigerung der Energieeffizienz und Reduktion von Energiekosten, der Energiever-
brauch und CO_e-Emissionen*. Es umfasst das energetische Datenmanagement, die Umsetzung einzelner
technischer MaBBnahmen, strategische und organisatorische Managementansatze sowie interne und externe
Audits. Die Basis flr die Analyse und Planung derartiger MaBnahmen sind umfassende, von der BUWOG
Group regelmaBig erhobene Energiedaten.

Im Geschéftsjahr 2017/18 wurde eine breite Status-quo-Erhebung zum Thema Nachhaltige Energieversor-
gung sowie -verbrauch der Gebdude durchgeflhrt, deren Ergebnisse als Basis flUr weitere konzernweite
Ziel- und MaBnahmenentwicklungen dienen kénnen. Die Evaluierung erfolgt unter anderem anhand folgen-
der Indikatoren. Die Kennzahlen-Ubersicht widmet sich insbesondere den Energieverbrduchen, Energiein-
tensitaten und energetischen Sanierungen der BUWOG-Bestandsimmobilien sowie den Energietragern der
BUWOG-Developmentprojekte.

|
KENNZAHLEN ENERGIE BESTAND
GRI Indikator Beschreibung Indikator Einheit 2017/18 Erlduterung (GRI 302-1-f)

Uberblick Geb&dudeportfolio

302-3 b Bestandsobjekte Anzahl 4.275
Deutschland Anzahl 3.494 Die Energiekennzahlen umfassen
- . alle Objekte, welche sich mit Stich-
Osterreich Anzahl 781 tag 30. April 2018 im alleinigen oder
Wohnnutzflache m? 3.427.933 im Mehrheitseigentum der BUWOG
Deutschland m? 1.637.704 G_roup befmc@n und_ bei denen s_om|t
- ein maBgeblicher Einfluss auf die
Osterreich m? 1.790.229 energetische Performance gegeben
hneinhei E 47, ist; bei Mischobjekten wurden alle
Wohneinheiten w 358 Wohneinheiten inkludiert; Gewerbe-
Deutschland WE 26.879  objekte wurden exkludiert.
Osterreich WE 20.479
Waéarmebedarf fiir Raumwarme & Warmwasser
302-1e Warmebedarf fur Raumwarme & Warmwasser absolut MWh 498.296
Deutschland MWh 283.814
Osterreich MWh 214.481
302-3 a Wérmebedarf fir Raumwarme & Warmwasser pro m? Die Angaben wurden mehrheitlich
302-3 ¢ Wohnnutzflache kWh/m? 145 auf Basis der Energieausweisberech-
5 nungen gesetzt (Details siehe unter
E“)eutschland kwh/m 173 Energieausweise) und durch Schat-
Osterreich kWh,/m? 120 zungen auf Basis von Erfahrungs-
Warmebedarf fiir Raumwarme & Warmwasser pro werten erganzt.
Wohneinheit (WE) kWh/WE 10.522
Deutschland kWh/WE 10.559
Osterreich kWh/WE 10.473

* Kohlendioxid-Aquivalent (CO,e) ist eine standardisierte Einheit zur Bewertung des relativen Beitrags zum Treibhauseffekt verschiedener Gase. Klimaschadliche Emissionen treten nicht nur in Form des
bekanntesten Vertreters Kohlendioxid (CO,) auf. Weitere Gase, wie beispielsweise Methan (CH,) oder Distickstoffmonoxid (N,0), werden mithilfe eines Umrechnungsfaktors in CO;AqulvaIente ubertra-
gen und erleichtern so die Vergleichbarkeit in Hinblick auf ihre Klimaschadlichkeit.
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GRI Indikator Beschreibung Indikator Einheit 2017/18 Erlduterung (GRI 302-1-f)
Erneuerbare und fossile Energietrager
302-1b Erneuerbare Energietrager MWh 5.387
% 1
Deutschland MWh _ Unter erneuerbare Energietrager
., fallen Biomasse, Biogas sowie
% 0 warmepumpen.
Osterreich MWh 5.387
% 3
F a MWh 225.011
ernwarme Aufgrund der Verschiedenheit der
% 45 Brennstoffe, die von diversen
Deutschland MWh 118.186 Fernwarmeversorgern eingesetzt
, werden, ist eine klare Unterteilung
% 42 in erneuerbare und fossile Energie-
Osterreich MWh 106.825 trager nicht moéglich. Daher wird
diese Kennzahl separat dargestellt.
% 50
302-1a Fossile Energietrager MWh 232.982
% 47
Deutschland MWh 159.813  Unter fossile Energietrager fallen
% 56 Erdgas und Erdol.
Osterreich MWh 73.169
% 34
Warmebedarf nach Energietrager
302-1e Warmebedarf Fernwarme % 45
Fernwéarme Deutschland % 42
Fernwarme Osterreich % 50
Warmebedarf Erdgas % 37
Erdgas Deutschland % 45
Erdgas Osterreich % 26
Warmebedarf Erdol % 10 Die Klassifizierung erfolgte
Erdol Deutschland % 11 ausschlieBlich in Bezug auf
Erdsl Osterreich % 8 die priméaren Energietréager.
Waérmebedarf Strom %
Strom Deutschland %
Strom Osterreich % 13
Warmebedarf Sonstiges % 2
Sonstiges Deutschland % 1
Sonstiges Osterreich %
Emissionen durch Warmebedarf
Emissionen durch Warmebedarf kg 126.820.303 .
Es wurden CO,-Aquivalente inkl.
Deutschland kg 80.301.717  yorieistungskette angewandt.
Osterreich kg 46.518.587 Dabei werden direkte Emissionen,
- die beim Verbrauch der Energie-
" 2 = 2
Emissionen durch Wéarmebedarf pro m? Wohnnutzflache kg/m 37 trager entstehen, sowie indirekte
Deutschland kg/m? 49 Emissionen aus der Erzeugung,
= . 2 Foérderung, beim Transport etc.
Osterreich kg/m 26 der Energietrager berlcksichtigt.
Emissionen durch Warmebedarf pro Wohneinheit (WE) kg/WE 2.678 Quellen: Deutsches bzw. Oster-
Deutschland Kg/WE 2.988 reichisches Umweltbundesamt.
Deutseia 9/ (GRI 302-1 @)
Osterreich kg/WE 2.272
Emissionen durch Warmebedarf nach Energietrager
Anteil Emissionen aus Fernwarme % 45
Fernwarme Deutschland % 46
Fernwérme Osterreich % 42
Anteil Emissionen aus Erdgas % 35
Erdgas Deutschland % 38
Erdgas Osterreich % 29
Anteil Emissionen aus Erdol % 12
Erdol Deutschland % 12
Erdél Osterreich % 12
Anteil Emissionen aus Strom %
Strom Deutschland % 2
Strom Osterreich % 17
Anteil Emissionen aus Sonstiges % 1
Sonstiges Deutschland % 1
Sonstiges Osterreich % 1
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GRI Indikator Beschreibung Indikator Einheit 2017/18 Erlduterung (GRI 302-1-f)

Energieausweise

Bedarfsorientierter Energieausweis

Deutschland % 17

Osterreich % 91
Verbrauchsorientierter Energieausweis

Deutschland % 82

Osterreich % n.a.

Energieeffizienzstandards der Gebaude

A+
Deutschland % 1
Osterreich % 0
A
Deutschland % 17
Osterreich % 0
B
Deutschland % 31
Osterreich % 14
C
Deutschland % 25
Osterreich % 67 Die Energieeffizienzstandards
D werden in den Enqrgieausweisen far
Deutschland % 15 hiedich definiert, em drelder ver-
Osterreich % 15 gleich ist daher nur eingeschrankt
E moglich.
Deutschland % 9
Osterreich % 3
F
Deutschland % 3
Osterreich % 0
G
Deutschland % 0
Osterreich % 0
H
Deutschland % 0
Osterreich % n.a.
Thermische EnergieeffizienzmaBnahmen
Thermisch sanierte Wohneinheiten WE 1.428 Exkludiert wurden MaBnahmen fur

einzelne Wohneinheiten; bertck-

Deutschland WE 1.223 sichtigt wurden nur MaBnahmen
Osterreich WE 205 am Gesamtobjekt.?
Thermisch sanierte Wohnnutzflache m? 98.942
Deutschland m? 81.458
Osterreich m? 17.484
Anteil umfassende thermische Sanierungen % 24 Beiumfassenden thermischen
Deutschland % 23 Samer_ungen wur_den drei der funf
thermischen SanierungsmafBnahmen
Osterreich % 31 durchgefthrt.?
Sanierungsquote % 2,89
Deutschland % 4,97 ) )
- - Die Sanierungsquote stellt das
Osterreich % 0,98  verhaltnis der Wohnnutzflache
Sanierungsquote umfassender thermischer Sanierungen % 0,70 9999"‘F"b‘3r der energetisch-
thermisch sanierten Flache dar.
Deutschland % 1,14
Osterreich % 0,30

1) Dazu zéhlen folgende MaBnahmen: Austausch von Fenstern und Turen, thermische Fassadensanierung, Warmedammung der untersten GeschoBdecke bzw. des Kellers sowie Erneuerung der Warme-
versorgung z.B. Heizkesseltausch (Definition entsprechend Klima- und Energiefonds der dsterreichischen Bundesministerium fir Nachhaltigkeit und Tourismus sowie Bundesministerium fir Verkehr,
Innovation und Technologie)

2) Definition entsprechend Klima- und Energiefonds des &sterreichischen Bundesministeriums fir Nachhaltigkeit und Tourismus sowie Bundesministeriums fir Verkehr, Innovation und Technologie.
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KENNZAHLEN ENERGIE PROPERTY DEVELOPMENT
Beschreibung Indikator Einheit 2017/18 Erlauterung

Erneuerbare und fossile Energietrager fiir Warme

Erneuerbare Energietrager % 11,7 o ) i
Deutschland % 20,4 ;J:Vtveié %gf:qeer::jr:?pirfrgmtrager fallen Biomasse, Biogas
Osterreich % 0,0

Fernwarme % 39,4 Aufgrund der Verschiedenheit der Brennstoffe, die von
Deutschiand K27 e terteliung in ermeuerbare und fossile Energietrager
Osterreich % 35,0 nicht moglich. Daher wird diese Kennzahl separat dargestellt.

Fossile Energietrager % 48,9
Deutschland % 36,9 Unter fossile Energietrager fallen Erdgas und Erdol.
Osterreich % 65,0

Warmeversorgung nach Energietrdger

Anteil Biogas % 11,7
Anteil Biogas Deutschland % 20,4
Anteil Biogas Osterreich % 0,0

Anteil Warmepumpe % 0,0

Anteil Pellets/Biomasse % 0,0

Anteil Fernwarme % 48,9
Anteil Fernwarme Deutschland % 36,9
Anteil Fernwérme Osterreich % 65,0

Anteil Erdgas % 39,4
Anteil Erdgas Deutschland % 42,7
Anteil Erdgas Osterreich % 35,0

Anteil Erdol % 0,0

Anteil Sonstiges % 0,0

+—

| II EFFIZIENTE FLACHENNUTZUNG & NACHHALTIGE STADTENTWICKLUNG

Die Wohnungsmarkte der GroBstadte Berlin, Hamburg und Wien sind seit Jahren von einem kontinuierli-
chen Anstieg der Bevolkerungszahl und der damit einhergehenden erhdhten Nachfrage nach Wohnraum
gepragt. Die dadurch zunehmende Bodenversiegelung fuhrt dazu, dass natlrliche Erholungsraume in der
Stadt knapper werden. Des Weiteren tragen versiegelte Flachen weder zur Regulierung des Mikroklimas noch
zur Lebensmittelproduktion bei. Aus Nachhaltigkeitssicht besteht jedoch nicht nur die Notwendigkeit nach
zuséatzlichem Wohnraum, sondern auch nach Grinflachen im Stadtgebiet.

Der Beitrag der BUWOG Group. Diesem vermeintlichen Zielkonflikt begegnet die BUWOG Group mit dem
Leitgedanken der sogenannten ,aufgeladenen Flache”. Dabei wird bei flachen- und ressourceneffizienter
Bauweise gleichzeitig qualitativer Raum flr Mensch und Natur geschaffen. Die Alternativen waren, dass sich
die durchschnittliche WohnungsgroBe infolge der zunehmenden Urbanisierung weiter reduziert und so das
Leben in immer kleineren Wohneinheiten stattfindet und die Zersiedelungen ins stadtische Umland voran-
schreitet. In den Vorortgemeinden der GrofB3stadte Berlin, Hamburg und Wien ist diese Entwicklung bereits
zu beobachten. Aufgrund von gréBeren individuellen Flachenbedlrfnissen fir Wohnen und Verkehr sowie
groBeren Geschossflachen wird dort verhaltnismaBig mehr Pro-Kopf-Flache versiegelt. Deutlich ressourcen-
und flacheneffizienter gestaltet sich die Nachverdichtung in Stadten, da dort der Bau von mehrgeschossigen
Wohnbauten moglich ist und platzsparende Infrastrukturen, wie z.B. StraBen- und Kanalisationsnetze, bereits
vorhanden sind.

Ziele, MaBnahmen und Monitoring. Im Geschaftsjahr 2017/18 hat sich die BUWOG Group einer praktikablen
Beurteilung von ,,aufgeladener Flache®, d.h. flacheneffizientes Bauen inklusive Qualitatsanspriiche zur lang-
fristigen Befriedigung menschlicher und 6kologischer BedUrfnisse, angenéhert. Zu diesem Zweck wurden
speziell fur die Neubauentwicklung prozessbegleitende Monitoringkennzahlen entwickelt (siehe Seite 85).
Diese erstmalige Darstellung der BUWOG-Performance zu verschiedenen Themen der positiven Stadtent-
wicklung in Form von quantitativen Indikatoren soll einen detaillierten Uberblick geben. Dariliber hinaus steht
die BUWOG Group in regelmaBigem Dialog mit lokalen Behérden zur Etablierung eines gemeinsamen Ver-
standnisses sowie zur projektspezifischen Abstimmung der &ékologischen und gesellschaftlichen Themen vor
Ort. Denn die konkrete Bewertung der positiven, lokalen Einbettung der BUWOG-Projekte und Quartiere
kann nur unter Berlcksichtigung diverser Standortspezifika erfolgen. Beispiele daflir finden Sie ab Seite 103.
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Bereits jetzt baut die BUWOG Group zum Uberwiegenden Teil auf ,Kompensationsflachen®. Das sind Fl&-
chen, die bereits vor dem Ankauf durch die BUWOG Group bebaut waren, aber im Zuge des stadtischen
Strukturwandels nicht mehr fir ihren urspringlichen Zweck genutzt werden (,,Brownfields”). Oft werden
Grundwasser- und Bodenverunreinigungen ehemaliger Gewerbeflachen durch die BUWOG Group saniert und
in attraktiven Wohnraum transformiert, der die Flache aufwertet. Im Rahmen von gesetzlichen Vorgaben,
Stadtentwicklungsplanen, Flachenwidmungen und weiteren regionalen Spezifika sowie im Dialog mit lokalen
Behorden und Politik werden projektindividuell qualitative und flacheneffiziente Bebauungspléane erarbeitet.
Diese umfassen Themen wie Geschosshdhe, Grinraume, Aktivierung der Dachflachen, Baumschutz, Regen-
wasserretention, Stellplatze etc. und werden in ansprechende Projektentwicklungen integriert.

]
1§3R.'3 KENNZAHLEN FLACHENEFFIZIENZ PROPERTY DEVELOPMENT
Beschreibung Indikator Einheit BUWOG Group
BUWOG
KPI Griinflache
Anteil Grunflache (ebenerdig) an Gesamtgrundstlcksflache % 31
Deutschland % 32
Osterreich % 27
Lﬁ? NACHHALTIGE MOBILITAT
1§§_'1 Mobilitat beinhaltet mit Hinblick auf den Klimawandel eine Vielzahl aktueller und zuklnftiger Herausforde-
1(5?3 rungen insbesondere in den urbanen Gebieten. Hierzu z&hlen beispielsweise die lokale Luftverschmutzung
13?.'2 durch Emissionen des Autoverkehrs in Form von Stickoxiden (NO ) und Feinstaub sowie der Energiever-

brauch. Vorausschauende intelligente Mobilitats- und Verkehrskonzepte bilden hier Lésungsansatze. Diese
beinhalten unter anderem die Zunahme der Nutzung von 6ffentlichen Verkehrsmitteln und ,,Car-Sharing“-
Angeboten sowie eine zunehmende Elektrifizierung der Mobilitat in urbanen Gebieten. Im Sinne der nach-
haltigen Nutzung der begrenzten stadtischen Flachen (siehe auch Effiziente Fldchennutzung & Stadtent-
wicklung auf Seite 84) ist zu bedenken, dass die flir Mobilitat bendtigten Flachen weitestgehend nicht flr
Wohnraum oder Natur- und Erholungsrdume genutzt werden kénnen.

Der Beitrag der BUWOG Group. Als einer der gréBten Wohnprojektentwickler in Berlin, Hamburg und Wien
sowie fUuhrender Immobilienverwalter im deutschsprachigen Raum beschaftigt sich die BUWOG Group seit
mehreren Jahren intensiv mit dem Thema ,Nachhaltige Mobilitat”. Dabei werden integrierte Mobilitatskon-
zepte insbesondere in der Projektentwicklung immer bedeutender.

Insbesondere E-Mobilitat stellt ein wesentliches und zukunftsweisendes Thema in der BUWOG Group dar. So
muss bereits in der Konzeption und Planung der Neubauobjekte - zumeist rund drei Jahre vor Fertigstellung -
der zuklnftige Bedarf an Pkw-Stellplatzen inklusive Elektro-Ladepunkten bzw. Leer-Verrohrung flr spatere
NachrUstungen im Objekt berlcksichtigt werden. Die Analyse dieses klnftigen Bedarfs, regulativer Rahmen-
bedingungen sowie intelligenter Mobilitatslésungen ist fur die BUWOG Group mit Hinblick auf Vermeidung
spaterer Zusatzkosten essenziell. DarlUber hinaus kann so ein positiver Beitrag zur stadtischen Verkehrsent-
wicklung geleistet werden.

Die Regionalpolitik sieht Mobilitatsthemen z.B. auch in stadtebaulichen Vertragen sowie in der sogenannten
Stellplatzverordnung in Wien vor. Diese besagt, dass pro 100 m? Wohnnutzflache mindestens ein Pkw-Stell-
platz am Baugrund geschaffen werden muss. Regulative zur verpflichtenden Schaffung von Pkw-Stellplatzen
durch Wohnbauunternehmen haben die Stadte Berlin und Hamburg bereits in den Jahren 2014 bzw. 2013
abgeschafft. Darlber hinaus tragen auch die individuellen Mobilitdtsentscheidungen der Bewohner mafRgeb-
lich zur umweltfreundlichen Stadtentwicklung bei.

Ziele, MaBnahmen und Monitoring. Ein Ubergeordnetes Ziel liegt in der Festlegung und Verankerung nach-
haltiger Mobilitatskonzepte in der Projektentwicklung, inklusive individueller Wahlméglichkeiten durch die
Bewohner und Berlcksichtigung der Bedingungen der lokalen Infrastruktur.

Neben der E-Mobilitat sind mittelfristig beispielsweise allwettertaugliche Fahrradabstellanlagen inklusive
Werkstatten in den Objekten sowie Kooperationen mit Mobilitatsdienstleistern (Anbieter von E-Fahrzeugen
und Car-Sharing) geplant bzw. teilweise in Umsetzung. Mobilitatsberatungen und weitere Informationen zu
nachhaltiger Mobilitadt werden bei der Bewerbung der Wohneinheiten sowie im Zuge von Ubergaben an die
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Bewohner umgesetzt. Langfristig strebt die BUWOG Group Mobilitdtsangebote fir Neubauten und Bestands-
objekte an, die sich (wo moglich) Uber mehrere Objekte erstrecken und in Zusammenarbeit mit Mobilitats-
dienstleistern geschaffen werden.

Ein weiteres wichtiges Ziel der BUWOG Group im Bereich Mobilitat ist es, auf Basis eines modernen und effi-
zienten Fuhrparkmanagements einen positiven Beitrag zur nachhaltigen Mobilitatsentwicklung zu leisten.
Hierfar stellt die BUWOG Group ihren Mitarbeitern elektrobetriebene Pool-Fahrzeuge sowie E-Bikes und Fahr-
rader fUr Dienstfahrten zur Verfligung. Die interne Mobilitdt der BUWOG Group bezieht sich auf Dienstwege,
die zum Uberwiegenden Teil der Betreuung der BUWOG-Objekte sowie der persdnlichen Abstimmung unter
den Kollegen an verschiedenen Standorten dienen. Die aktuelle Firmenfahrzeug-Richtlinie regelt u.a. die
Beschaffungskriterien der Pool- und Dienstfahrzeuge. Seit
Mai 2017 werden daher vermehrt Elektro- bzw. Hybrid-Fahr-
zeuge oder benzinbetriebene Fahrzeuge angeschafft. Fahr-
zeuge mit Dieselantrieb werden in der BUWOG Group suk-
zessive abgeschafft. Die Pool-Fahrzeuge, die allen Mitarbeitern
zur Verflgung stehen, werden schrittweise durch Hybrid-
Fahrzeuge ersetzt. Zur Reduktion der Dienstreisen und der
damit verbundenen CO,e-Emissionen werden Meetings
innerhalb des deutsch-&sterreichischen Unternehmens ver-
mehrt via Video- und Telefonkonferenzen abgehalten. Darl-
ber hinaus werden die Mitarbeiter motiviert, den Arbeitsweg E-Auto aus dem BUWOG-Fuhrpark

sowie Dienstfahrten mit dem Fahrrad zu unternehmen. Zu

diesem Zweck wurden auf Initiative des Betriebsrats in Osterreich an zahlreichen BUWOG-Standorten Leih-
Fahrrader und Helme angeboten. Seit 2017 sind auch Elektrofahrrader Teil des Fahrrad-Fuhrparks. In Wien
beteiligt sich die BUWOG Group an der Initiative ,Wien radelt zur Arbeit”, einer Fahrrad-Initiative des Vereins
LInteressengemeinschaft Fahrrad”.

Die Nachhaltigkeitsperformance der BUWOG Group zum Thema interner und externer Mobilitat wird anhand
folgender Indikatoren dargestellt:

|
KENNZAHLEN MOBILITAT PROPERTY DEVELOPMENT
Beschreibung Indikator Einheit BUWOG Group

Elektromobilitat

Baukoérper mit Leerverrohrung % 43,8
Deutschland % 41,2
Osterreich % 46,7

Baukorper mit zentralen E-Ladestationen fur Pkw % 21,9
Deutschland % 11,8
Osterreich % 33,3

Anteil zentrale E-Ladestation an Stellplatzen gesamt % 0,5
Deutschland % 0,0
Osterreich % 1,0

Anteil Stellplatze E-Ladestation an Stellplatzen gesamt % 51
Deutschland % 9,8
Osterreich % 0,7

Anteil keine Lademoglichkeit an Stellplatzen gesamt % 94,4
Deutschland % 90,2
Osterreich % 98,3

Sonstige nachhaltige Mobilitdtsangebote

Fahrradabstellplatze pro Wohneinheit pro WE 2,0
Deutschland pro WE 1,8
Osterreich pro WE 2,1

Stellplatze gesamt pro Wohneinheit pro WE 0,7
Deutschland pro WE 0,6
Osterreich pro WE 0,9

Durchschnittliche Distanz zum nachsten OPNV Minuten 3,0
Deutschland Minuten 4,0
Osterreich Minuten 2,5
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KENNZAHLEN MOBILITAT BUWOG-FUHRPARK
Beschreibung Indikator Einheit Deutschland Osterreich
Uberblick Fahrzeuge
Gesamtzahl Fahrzeuge Pkw - -
Anteil alternativ betriebener Fahrzeuge® % - -
Anzahl Dienstfahrzeuge Pkw 114 30
Anteil alternativ betriebener Dienstfahrzeuge® % 5 10
Anzahl Poolfahrzeuge Pkw 29 17
Anteil alternativ betriebener Poolfahrzeuge® % 10 59
Mobilitatsleistung gesamter Fuhrpark
Km-Leistung km 3.143.756 655.541
Treibstoffverbrauch gesamt Liter 156.492 35.348
Treibstoffverbrauch spezifisch Liter/100 km 4,98 5,39
Stromverbrauch gesamt kWh 4.834 16.933
CO,-Emissionen gesamt? kg 459.186 105.153
CO,-Emissionen spezifisch g/km 146,06 160,41
Energieverbrauch® kWh 1.474.500 351.245
Energieverbrauch spezifisch KWh/km 0,47 0,54
Mobilitatsleistung Dienstfahrzeuge
Km-Leistung km 2.664.426 402.857
Treibstoffverbrauch gesamt Liter 133.302 20.254
Treibstoffverbrauch spezifisch Liter/100 km 5,00 5,03
Stromverbrauch gesamt kWh 2.027 1.499
CO,-Emissionen gesamt? kg 388.599 60.742
CO,-Emissionen spezifisch a/km 145,85 150,78
Energieverbrauch® kWh 1.243.520 202.678
Energieverbrauch spezifisch KWh/km 0,47 0,50
Mobilitatsleistung Poolfahrzeuge
Km-Leistung km 479.329 252.684
Treibstoffverbrauch gesamt Liter 23.190 15.094
Treibstoffverbrauch spezifisch Liter/100 km 4,84 5,97
Stromverbrauch gesamt kWh 2.807 15.434
CO,-Emissionen gesamt? kg 70.587 44.411
CO,-Emissionen spezifisch g/km 147,26 175,76
Energieverbrauch® kWh 230.980 148.568
Energieverbrauch spezifisch kWh/km 0,48 0,59

1) Alternativ betriebene Fahrzeuge verfligen Uber Elektro- bzw. Elektro-Hybrid-Antrieb.

2) Die CO,-Emissionen werden auf Basis des Treibstoffverbrauchs sowie der Emissionsfaktoren (Diesel und Benzin) inkl. Emissionen der Vorleistungskette berechnet. (Quelle: Umweltbundesamt)

3) Die Berechnung des Energieverbrauchs erfolgt auf Basis der ermittelten Treibstoffmengen sowie entsprechenden Umrechnungsfaktoren je Treibstoffart bzw. auf Basis des Stromverbrauchs.
(Quelle: Umweltbundesamt)

g OKOLOGISCHE BAUSTOFFE & NACHHALTIGKEITSKRITERIEN IN DER BESCHAFFUNG

Nachhaltigkeitskriterien in der Beschaffung spielen eine zentrale Rolle in Bezug auf die Umweltvertraglich-
keit der eingesetzten Ressourcen sowie der Produktionsverfahren und -bedingungen. Der Lebenszyklus eines
Gebaudes startet mit den Rohstoffen sowie deren Gewinnung. Darauf folgen teils mehrstufige Verarbeitungs-
bzw. Veredelungsschritte, bevor der Einsatz im Bauprozess erfolgt und - nach Fertigstellung - die jahrzehn-
telange Nutzungsphase durch die Bewohner beginnt. Am Ende des Lebenszyklus, das heit beim Abbruch
von Gebduden, fallen dann RUckbau-, Wiederverwertungs- und Entsorgungsprozesse an. Die Auswirkungen
der Bau- und Immobilienwirtschaft auf Umwelt und Gesellschaft entlang des beschriebenen Lebenszyklus
reichen daher vom Einsatz erneuerbarer und endlicher Ressourcen Uber Arbeitsbedingungen, Transportwege,
gesunde Wohnraume bis hin zu Deponierung und Wiederverwendung der eingesetzten Materialien. FUr kon-
krete Aussagen und Bewertungen sind diese Auswirkungen produktindividuell zu betrachten. Die BUWOG
Group wird in den nachsten Jahren einen strukturierten Prozess zur ldentifikation und Bewertung produktin-
dividueller Auswirkungen umsetzen.

Der Beitrag der BUWOG Group. Als fuhrender deutsch-6sterreichischer Komplettanbieter im Wohnimmo-
bilienbereich ist sich die BUWOG Group ihrer ékologischen und sozialen Verantwortung entlang der Wert-
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schépfungsketten sehr bewusst. Die Ausrichtung der Lieferantenbeziehungen auf Nachhaltigkeit sowie Wirt-
schaftlichkeit ist deshalb ein zentrales Bestreben. Mogliche Nachhaltigkeitsrisiken in der Lieferkette missen
identifiziert und weitestgehend reduziert werden. Zu diesem Zweck werden potenzielle sowie bestehende
Lieferanten und Dienstleister im Bereich ,Einkauf Technik“ sorgfaltig ausgewéahlt und geprift. Als weiterer
wichtiger Pluspunkt werden langjahrige Beziehungen zu Lieferanten angestrebt, die auf gegenseitigem Ver-
trauen basieren und in denen rechtliche sowie vertragliche Bestimmungen eingehalten werden. Auf diesem
Weg kénnen durch VerbesserungsmafBnahmen in puncto Nachhaltigkeit und Effizienz positive Multiplikati-
onseffekte entlang der Lieferketten identifiziert und genutzt werden. Hierflr ist vor allem ein transparenter
Uberblick Uber die dkologische Performance sowie die Arbeitspraktiken der Lieferanten wichtig.

Die BUWOG Group in Deutschland arbeitet primar mit den ihr direkt vorgelagerten Baufirmen zusammen.
In Osterreich Gbernimmt die Detailkoordination sowie die Bauleistung der sogenannte Generalunternehmer,
welcher (Teil-)Leistungen weiter an Subunternehmer vergibt. Die Zusammenarbeit mit Rickbau- und Entsor-
gungsunternehmen findet vorwiegend bei Zukaufen von Grundstlicken statt, auf denen sich Geb&ude befin-
den, die fur die BUWOG Group aus unterschiedlichen Grinden nicht in das Immobilienportfolio passen und
die daher Neubauprojekten weichen mussen.

Ziele, MaBnahmen und Monitoring. Ziel ist es mittelfristig, den Einsatz von &kologischen Baustoffen bei
Neubau, Sanierung und Nachverdichtung sowie die Berlicksichtigung von sozialen und ékologischen Nach-
haltigkeitsaspekten im Lieferketten- und Vertragsmanagement zu verankern. Die BUWOG Group ist davon
Uberzeugt, dass Nachhaltigkeit und Kosteneffizienz keinen Widerspruch darstellen mUssen. Mittels effizienter
Beschaffungsprozesse und kooperativer Lieferantenbeziehungen kann kostenneutral - fir die BUWOG Group
sowie fUr ihre Bewohner (siehe auch Kostenorientierung beim Wohnen auf Seite 91) - eingekauft werden.
Zur Realisierung dieser Potenziale ist eine mehrstufige Optimierung der Einkaufsprozesse der BUWOG Group
geplant. Im Geschéftsjahr 2017/18 wurden die KommunikationsmaBnahmen an relevante Geschaftspartner ver-
starkt. Dabei hat die Einhaltung aller Menschenrechte sowie der geltenden arbeitsrechtlichen Verpflichtun-
gen oberste Prioritat - sie sind Grundvoraussetzungen flr eine Geschéftsbeziehung mit der BUWOG Group.
Darlber hinaus strebt die BUWOG Group in der Zusammenarbeit mit ihren Geschaftspartnern Manahmen in
folgenden Bereichen an:

- Menschenrechte, Arbeitspraktiken, Arbeitssicherheit, Diversitat

- Energieeffizienz, erneuerbare Energien

- Okologische Materialien, Reduktion Ressourceneinsatz

- Datenschutz

- Managementsysteme, Monitoring, externe Berichterstattung von Nachhaltigkeitsthemen

Die Umsetzung der BUWOG-Nachhaltigkeitsstrategie auf Seiten der Lieferanten und Dienstleister wurde im
ersten Schritt durch entsprechende KommunikationsmaBnahmen und Anklndigung weiterer Schritte gestartet.
Im Fokus standen jene Geschéftspartner, bei denen die BUWOG Group im Zeitraum Mai 2017 bis Februar 2018
mindestens drei Bestellungen getatigt hat.

|
KENNZAHLEN NACHHALTIGKEITSKRITERIEN IN DER BESCHAFFUNG
Beschreibung Indikator BUWOG Group

Kommunikation der Nachhaltigkeits- und Antikorruptionsgrundséatze an aktuelle externe Partner
in Deutschland und Osterreich? 45%

1 Als aktuell wurden alle externen Partner eingestuft, bei denen die BUWOG Group im Zeitraum von 1. Mai 2017 bis 28. Februar 2018 mindestens eine Bestellungen getatigt hat.
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WEITERE OKOLOGISCHE AKTIVITATEN

In der Bau- und Immobilienwirtschaft ist die 6kologische Nachhaltigkeitsdimension von besonderer Bedeu-
tung, weshalb darauf ein verstarkter Fokus liegt. Die BUWOG Group ist davon Uberzeugt, dass Aktivitaten und
Investitionen im Umweltbereich nicht nur &uBerst wichtig fir das Okosystem und folglich auch fiir die Gesell-
schaft sind, sondern sich auch 6konomisch bezahlt machen - fir Kunden und fir die BUWOG Group selbst.

sklimaaktiv pakt2020¢ in Osterreich. Erginzend zu den bereits im Rahmen der wesentlichen Nachhaltigkeits-
themen angesprochenen Umweltaktivitaten in den Bereichen Energie, Mobilitat, Flachen und Baustoffe ist die
BUWOG Group in Osterreich im ,klimaaktiv pakt2020“ des Bundesministeriums fir Nachhaltigkeit und Tou-
rismus (BMNT) vertreten. Im Rahmen dessen hat sich die BUWOG als eines von zwolf dsterreichischen GroB3-
unternehmen und einziges Bau- und Immobilienunternehmen freiwillig, jedoch verbindlich dazu verpflichtet,
die 6sterreichischen Klimaziele bis zum Jahr 2020 zu erreichen (Basis 2005). In enger Kooperation mit dem
BMNT und der 6sterreichischen Energieagentur gehért die BUWOG Group als Grindungsmitglied und lang-
jahriger Projektpartner (seit 2007) zu den ambitionierten Wegbereitern fir klimavertragliches Wirtschaften in
Osterreich und geht dabei Gber die gesetzlichen Forderungen und Vorgaben weit hinaus. Die konkreten Ziele
in den Bereichen erneuerbare Energien, Energieeffizienz, CO,e-Emissionen und Mobilitét sowie deren Umset-
zungsgrad sind im Folgenden ersichtlich:

|
ZIELE DES KLIMAAKTIV PAKT2020 DER BUWOG GROUP IN OSTERREICH

Ziele 2020 Ziele 2016* Status 2016*
Energieeffizienz (kWh/m?) 107,7 112,2 105,9
Anteil erneuerbarer Energietrager gesamt (%) 34 32,5 38,1%
Anteil erneuerbarer Energietrager - Verkehr (%) 10 8,4 5,9
CO,e-Emissionen (t) 43,8 45,1 33,1

*) Aus Praktikabilitdtsgrinden erfolgt die Datenerhebung fur den klimaaktiv pakt2020 nach Abrechnungsperiode der Energieversorgungsunternehmen und nicht nach Geschéftsjahr. Dies hat zur Folge,
dass im Geschaftsbericht Energiedaten aus dem Berichtsjahr noch nicht zur Verfligung stehen, weshalb sich die klimaaktiv-Daten auf die Abrechnungsperiode 2015 beziehen.

Schutz und Forderung der Artenvielfalt. Der Erhalt des Lebensraums und der Biodiversitat ist ein wichtiger
Aspekt in der Planung und Umsetzung der Neubauprojekte der BUWOG Group. Ziel ist es, dass die Projekte
keine negativen Auswirkungen auf Naturschutzgebiete oder bedrohte Arten haben - bestenfalls werden aktiv
stadtische Lebensrdume flur Tiere und Pflanzen geschaffen.

Beispielsweise bietet die BUWOG Group bei dem Neubauprojekt in der Triester StraBe in Wien gezielt urba-
nen Brut- und Lebensraum fur Kleintiere. Dazu wird vor Ort vorhandenes Stein- und Altholzmaterial gesam-
melt und zu Tierverstecken und Nisthilfen mit Hohlrdumen flr Eidechsen und andere Kleintiere wiederaufbe-
reitet. Dartber hinaus wird die Ansiedlung von pflanzenbestaubenden Insekten - insbesondere wildlebender
Bienen - mithilfe des gezielten Einsatzes von entsprechenden Holzblécken auch bei den Objekten in der
Meischelgasse und der VorgartenstraBBe in Wien geférdert.
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SOZIALBELANGE
KUNDENZUFRIEDENHEIT

Die Zufriedenheit der Kunden ist nicht nur in wirtschaftlicher Hinsicht ein wichtiges Thema. Denn hohe
Kundenzufriedenheit leistet einen positiven Beitrag zu geringen Fluktuations- und Leerstandsraten. Hoher
Leerstand, der nicht aufgrund von fehlender Nachfrage entsteht, kann wiederum in Gebieten mit knappem
Wohnungsangebot ein verscharfender Faktor fUr hohe Wohnpreise sein. Des Weiteren werden bei hohen
Leerstandsraten Ressourcen nicht effizient und nachhaltig genutzt.

Der Beitrag der BUWOG Group. Das Thema Kundenzufriedenheit zeigt deutlich, dass die BUWOG Group wirt-
schaftlichen, sozialen und 6kologischen Auswirkungen mit integrierten Zielsetzungen wirkungsvoll begegnen
kann. Der zentrale Slogan der BUWOG Group lautet ,gltcklich wohnen®, und um dies zu erflllen, wird eine
Vielzahl an MaBnahmen gesetzt, die das hohe Niveau der Kundenzufriedenheit fortfihren sowie, wo nétig und
moglich, verbessern. Rund 300 Mitarbeiter beschaftigen sich taglich direkt mit der Betreuung der BUWOG-
Kunden, wobei die Eckpfeiler ihrer Arbeit Erreichbarkeit und Reaktionszeit, Verbindlichkeit und Erledigung
sowie natlrlich Freundlichkeit sind. Diese Leitgedanken werden in verschiedenen qualitativen sowie quan-
titativen KundenbetreuungsmaBnahmen umgesetzt. Die direkten Einflussméglichkeiten der BUWOG Group
auf Kundenzufriedenheit und Leerstand werden jedoch auch durch gréBere regionsspezifische Dynamiken,
persénliche Entwicklungen der Bewohner sowie durch externe Leistungen beeinflusst.

Ziele, MaBnahmen und Monitoring. Oberstes Ziel ist es, die BUWOG-Kunden zufriedenzustellen und langfristig
zu halten. Neben umfangreichen persénlichen ServicemaBnahmen profitieren die BUWOG-Kunden flachen-
deckend vom Ausbau der digitalen Kommunikation. Im Dezember 2016 wurde flUr die Kunden des deutschen
Immobilienbestands eine malRgeschneiderte BUWOG-Mieter-App eingefthrt. Wesentliche Schwerpunkte der
Funktionalitaten der Mieter-App unterstltzen die zentralen Serviceleistungen der BUWOG Group und ermég-
lichen den Mietern eine schnelle Schadensmeldung mit Foto-Upload, die Angabe von Wunschterminen zur
Schadensbeseitigung sowie Handwerkerbewertungen. Zusatzlich ladt der integrierte Anbietervergleich von
Energiedienstleistungen, inklusive Okostrom-Anbieter, zur bewussten Auswahl der Energieversorgung ein. Mit
Sommer 2018 wird die erste Version der BUWOG-Service-App auch in Osterreich nutzbar sein. Weitere tech-
nologiebasierte VerbesserungsmaBnahmen der Kundenbetreuung werden fortlaufend umgesetzt. Ziel dessen
sind einerseits effizientere Prozesse sowie damit verbundene schnelle Reaktionszeiten aus Kundensicht.

Kontinuierliche Schulungen der Servicemitarbeiter sind weitere wichtige MaBnahmen, um die Kundennéhe zu
verstarken. Im Geschéaftsjahr 2017/18 wurden 80 Mitarbeiter zu dienstleistungsorientierter Servicekultur und
entsprechender Kommunikation geschult. Auch im Rumpfgeschaftsjahr 2018 sollen erneut 80 Mitarbeiter in
diesem Bereich geschult werden.

Des Weiteren reagiert die BUWOG Group auf die persdnliche Entwicklung der Bewohner, die sich z.B. im Zuge
von familidren oder beruflichen Veranderungen ergeben, und steht Umzugswilinschen von langjahrigen Mie-
tern innerhalb des eigenen Bestands grundsatzlich offen gegenlber. In einem schriftlichen Regelwerk sind die
Voraussetzungen und Rahmenbedingungen fUr einen BUWOG-internen Umzug festgelegt.

Wenngleich manche Anliegen der Bewohner nicht in direktem Zusammenhang mit den BUWOG-Services ste-
hen, nimmt die BUWOG Group alle Bewohneranliegen ernst und unterstitzt die Bearbeitung durch ihre Ser-
viceleistungen. Beispielsweise werden handwerkliche Leistungen in der Regel nicht durch die BUWOG Group
selbst, sondern durch ausfihrende Dienstleister abgewickelt. Insbesondere in diesen Fallen wird die proaktive
Kommunikation durch die BUWOG Group weiterhin ausgebaut.

Zur Evaluierung der Kundenzufriedenheit findet jahrlich eine Kundenbefragung statt, welche durch die Abtei-

lung Qualitatssicherung & Beschwerdemanagement koordiniert wird. Die Ergebnisse werden direkt an den
Vorstand sowie an die betroffenen Abteilungen berichtet und sind in folgender Tabelle dargestellt.
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BUWOG KENNZAHLEN KUNDENZUFRIEDENHEIT

@ Beschreibung Indikator 2016/17
Wohnzufriedenheit gesamt (Note 1-2)¥ 74%
Wohnzufriedenheit gesamt (Note 4-5) 11%
Zufriedenheit mit der Immobilienverwaltung (Note 1-2)¥ 49%
Zufriedenheit mit der Immobilienverwaltung (Note 4-5)¥ 15%
Zufriedenheit mit der Erledigung(sdauer) (Note 1-2)V 44%
Zufriedenheit mit der Erledigung(sdauer) (Note 4-5)v 24%
Zufriedenheit mit der Erreichbarkeit (Note 1-2)% 44%
Zufriedenheit mit der Erreichbarkeit (Note 4-5)% 20%
Durchschnittliche Dauer der Mietverhéltnisse 12,5 Jahre

1 Quelle ist die jahrliche BUWOG-Kundenbefragung zur Qualitatssicherung. Im Berichtszeitraum Mai 2017 bis April 2018 wurden insgesamt 43 Objekte mit 2.391 Haushalten befragt, im Berichtszeitraum
Mai 2016 bis April 2017 wurden 50 Objekte mit 2.829 Haushalten befragt, in beiden Jahren ungeféhr gleich verteilt auf Osterreich und Deutschland. Die durchschnittliche Rucklaufquote lag insgesamt
bei 40% (2017/18) bzw. 40% (2016/17). Zur besseren Vergleichbarkeit gegentiber dem Vorjahr wurden die Kennzahlen der Bewertungen mit 1und 2 (Schulnotensystem) sowie fiir 4 und 5 zusammenge-
fasst dargestellt.

@ KOSTENORIENTIERUNG BEIM WOHNEN

1§3R_'1 Das aktuell angespannte Angebot-Nachfrage-Verhaltnis in den Mietwohnungsmarkten der Ballungsraume
sowie fluktuierende Energie- und Nebenkosten stellen wesentliche soziobkonomische Faktoren dar und tra-
1(35_'2 gen zur Notwendigkeit der Kostenorientierung durch die Bewohner bei. Wenngleich die BUWOG Group diese

Aspekte nicht alleine verantworten kann, strebt sie an, ihren Handlungsspielraum geltend zu machen und wo
moglich auf Kostenoptimierungen fir die Bewohner einzuwirken.

Der Beitrag der BUWOG Group. Die BUWOG Group schafft durch Neubau, Nachverdichtung und Dachge-
schossausbau zusatzlichen Wohnraum in den durch demografische Entwicklungen besonders betroffenen
Stadten Berlin, Hamburg und Wien und tragt so dazu bei, dem knappen Wohnungsangebot zu begegnen.
Das vielschichtige Immobilienportfolio der BUWOG bedient ein sehr breites Kundensegment und fokussiert
insbesondere auf Personen mit mittlerem Einkommen sowie Familien.

Der BUWOG-Bestand kombiniert regulierten Wohnraum mit unregulierten Mietwohnungen. Das Gesamtport-
folio weist zum Stichtag 30. April 2018 eine durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete von EUR 5,34 pro
m? (Vorjahr: EUR 5,18 pro m?) aus, bei WohnungsgréBen von zumeist zwischen 40 m? und 100 m? (Details
zur Struktur des Bestandsportfolios sind der Seite 24 zu entnehmen). Der GroRBteil der vermieteten Bestands-
einheiten der BUWOG Group in Osterreich sind regulierte Mietverhaltnisse gemaB den Bestimmungen des
WohnungsgemeinnUtzigkeitsgesetzes (WGG) und unterliegen daher dem Kostendeckungs- und Wiederver-
mietungsentgelt. Das WGG stellt mit seinen Rahmenbedingungen flir die Mietzinsbildung leistbares Wohnen
in den Vordergrund. Mieterhbhungen werden von der BUWOG Group auch nur innerhalb dieser gesetzli-
chen Rahmenbedingungen vorgenommen. In Deutschland ist rund ein Drittel der vermieteten Bestandsein-
heiten der BUWOG Group regulierter Wohnraum. Es handelt sich dabei um sozialen Wohnraum, der strengen
Mietpreisbindungen unterliegt. Die BUWOG Group achtet auf die Einhaltung der sozialen Zweckbindung der
Wohnungen und vergibt diese nur an nach den Férderungsbestimmungen berechtigte Mieter. Die Mietpreise
des unregulierten deutschen Bestands unterliegen Gesetzen und Verordnungen sowie der Mietpreisbremse.
Mieterhbhungen werden von der BUWOG Group dort ebenfalls nur innerhalb der gesetzlich vorgesehenen
Rahmenbedingungen vorgenommen.

Ein essenzieller Punkt in vielen Haushaltsbudgets der Mieter ist die Hohe der Wohnnebenkosten. Die BUWOG
Group pruft regelmaBig die Betriebs- und Verwaltungskosten je Objekt hinsichtlich ihrer Optimierbarkeit.

Ziele, MaBnahmen und Monitoring. Zur Kostenerleichterung aufseiten der Bewohner forciert der Bereich ,Ein-
kauf Technik” mogliche Skalierungs- und Synergieeffekte, wie z.B. Mehrjahresplanungen und Bindelungen von
Bestellungen. Diese Effekte kdnnen eine Vielzahl von Beschaffungsprozessen fir Dienstleistungen, wie zum
Beispiel Schneerdumung, Gartenbetreuung, ebenso wie entsprechende Vertrage mit Energieversorgungsun-
ternehmen betreffen. Da die ab Seite 80 dargestellten Investitionen in Energieeffizienz bei kostendeckenden
Mieten Auswirkungen auf die H6he der Mieten haben, werden diese MaBhahmen unter der Voraussetzung der
Wirtschaftlichkeit und im Rahmen der gesetzlichen Méglichkeiten kostenbewusst umgesetzt. Im Dialog mit
Lokalpolitik und Mietervereinigungen werden gemeinsame Losungen flr die Mieter angestrebt.
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BEKAMPFUNG VON KORRUPTION UND
BESTECHUNG

Weltweit werden durch Bestechung und Korruption Investitionen erschwert und internationale Wettbewerbs-
bedingungen verzerrt. Zusatzlich wird durch die Umlenkung von Mitteln mithilfe korrupter Praktiken auch das
wirtschaftliche, soziale und ékologische Wohlergehen der Gesellschaft gefahrdet. Bei der Bekampfung dieser
Praktiken fallt den Unternehmen eine wichtige Rolle zu, da sich Korruption nicht nur schadlich auf demokrati-
sche Institutionen auswirkt, sondern in erster Linie auch auf eine gute Unternehmensfihrung.

Der Beitrag der BUWOG Group. Die grundlegende Bedeutung von Redlichkeit, Integritat und Transparenz im
offentlichen wie auch im privaten Sektor ist in der BUWOG Group etabliert. Sie treibt daher die damit verbun-
dene Schaffung von MaBBnahmen zur Korruptionspravention sowie zu erhdhter Transparenz, um das Bewusst-
sein in Sachen Korruption zu starken. Die Umsetzung wirkungsvoller Corporate-Governance-Praktiken stellt
daher ein wesentliches Nachhaltigkeitsthema zur Férderung einer verantwortungsvollen Unternehmenskultur
dar, ein Aspekt, der auch den Stakeholdern der BUWOG Group ein wichtiges Anliegen ist.

MaBnahmen, Ziele und Monitoring. Als bdrsennotiertes Unternehmen agiert die BUWOG Group nach den
Regeln des Osterreichischen Corporate Governance Kodex (Jadnner 2015). Dabei handelt es sich um eine frei-
willige Selbstverpflichtung zur guten unternehmerischen Fihrung und Kontrolle, mit dem Ziel einer verant-
wortlichen, auf Nachhaltigkeit und Langfristigkeit fokussierten Wertschaffung. Mit dieser Zielsetzung soll den
Interessen aller Stakeholder, deren Wohlergehen mit dem Erfolg des Unternehmens verbunden ist, am besten
gedient werden und ebenso ein hohes Mal3 an Transparenz erreicht werden.

Grundlage des Corporate Governance Kodex sind die Vorschriften des &sterreichischen Aktien-, Bérse- und
Kapitalmarktrechts, die EU-Empfehlungen zu den Aufgaben der Aufsichtsratsmitglieder und zur Vergltung
von Direktoren sowie in ihren Grundsatzen die OECD-Richtlinien fir Corporate Governance. DarUber hinaus
zielen die OECD-Leitsatze darauf ab, den positiven Beitrag zu férdern, den die Wirtschaft weltweit zum 6ko-
nomischen, sozialen und ékologischen Fortschritt leisten kann. Die OECD-Leitsatze sensibilisieren Unterneh-
men und Offentlichkeit gleichermaBen fir den Kampf gegen Korruption.

Zu den Korruptionspraventions-MaBBnahmen der BUWOG Group zahlt die Etablierung einer konzernweiten
Anti-Korruptions- sowie Compliance-Richtlinie sowie ein E-Learning-Tool zur Schulung aller Mitarbeiter. Das
Online-Tool ist inhaltlich an den Prinzipien des UN Global Compact, der weltweit groBten Initiative far Unter-
nehmensverantwortung und Nachhaltigkeit, angelehnt und verpflichtend zu absolvieren.

Die Compliance-Verantwortliche und ein Stellvertreter sind direkt dem Vorstand der BUWOG Group unter-
stellt und verflgen Uber ein weitreichendes Aufgabenfeld, das unter anderem die kontinuierliche Einhaltung
der bestehenden Compliance-Richtlinie vorsieht. Die Compliance-Verantwortlichen berichten regelmaBig,
mindestens viermal im Jahr, dem Vorstand und mindestens einmal jahrlich dem Aufsichtsrat tGber die Einhal-
tung der Compliance-Richtlinie und lGber die Vorkehrungen zur Pravention von Korruption im Unternehmen.
Zentrales Bewertungskriterium sind die bestatigten Korruptionsvorwirfe, die auch im aktuellen Berichts-
zeitraum nicht erfolgt sind. Weitere Kennzahlen zum Thema Korruptionspravention sind in der folgenden
Tabelle ersichtlich. Weitere Details sind dem Konsolidierten Corporate-Governance-Bericht ab Seite 108 zu
entnehmen.
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KENNZAHLEN KORRUPTIONSPRAVENTION
GRI Indikator Beschreibung Indikator

NICHTFINANZIELLER BERICHT

BEKAMPFUNG VON KORRUPTION UND BESTECHUNG

BUWOG Group

205-1a Prozentsatz der Geschéftsstandorte, die in Hinblick auf
Korruptionsrisiken gepruft wurden

205-1 b Erhebliche Korruptionsrisiken, die im Rahmen der
Risikobewertung ermittelt wurden

205-2 a Prozentsatz der Mitglieder des Kontrollorgans, die
Informationen Uber die Strategien und MaBnahmen der
Organisation zur Korruptionsbekdmpfung erhalten haben,
aufgeschlUsselt nach Region

205-2 b Prozentsatz der Angestellten, die Informationen Uber die
Strategien und MaBnahmen der Organisation zur Korruptions-
bekampfung erhalten haben, aufgeschlisselt nach Ange-
stelltenkategorie und Region

205-2 ¢ Gesamtzahl und Prozentsatz der Geschéaftspartner, die
Informationen zu den Strategien und MaBnahmen der
Organisation zur Korruptionsbekampfung erhalten haben,
aufgeschlUsselt nach Regionen

205-2 e Prozentsatz der Angestellten, die eine Schulung zur
Korruptionsbekampfung erhalten haben

205-3 a Gesamtanzahl der bestatigten Korruptionsvorfalle

205-3 b Gesamtanzahl der bestatigten Vorfélle, in denen Angestellte

aufgrund von Korruption entlassen oder abgemahnt wurden

205-3 ¢ Gesamtanzahl der bestatigten Vorfalle, in denen Vertrage mit
Geschaftspartnern aufgrund von VerstéBen im Zusammen-
hang mit Korruption beendet oder nicht erneuert wurden

205-3d Offentliche Klagen im Zusammenhang mit Korruption, die im

Berichtszeitraum gegen die Organisation oder deren Ange-
stellte eingeleitet wurden, sowie die Ergebnisse dieser Klagen

100%

Im Rahmen der unternehmensweiten Risikoabfragen, die
im Geschéaftsjahr 2017/18 sowohl interne als auch externe
Risiken analysiert haben, wurden keine erheblichen
Korruptionsrisiken festgestellt. Auch die Moglichkeit der
Ad-hoc-Einmeldung eines erheblichen Korruptionsrisikos
wurde nicht in Anspruch genommen.

100%

98%

Kommunikation der Nachhaltigkeits- und Antikorruptions-
grundsatze an 1.683 aktuelle externe Geschéaftspartner in
Deutschland und Osterreich (844 aus Deutschland und 839
aus Osterreich). Das sind 45% der externen Partner bei
denen die BUWOG Group im Zeitraum von 1. Mai 2017 bis
28. Februar 2018 mindestens eine Bestellung getétigt hat.
Im Fokus standen jene Geschaftspartner, bei denen die
BUWOG Group im genannten Zeitraum mindestens drei
Bestellungen getatigt hat.

98%

keine

keine

keine

keine
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ARBEITNEHMERBELANGE

o O
@6 VEREINBARKEIT VON FAMILIE UND BERUF

Die Arbeitswelt befindet sich im Zuge steigender Dynamik und Flexibilitdtsanforderungen fortwahrend im
Umbruch. Dies macht die Vereinbarkeit von Beruf, Familie und Privatleben flr Mitarbeiter zunehmend heraus-
fordernder.

Der Beitrag der BUWOG Group. Durch die Entwicklung geeigneter und gezielter Personalentwicklungs-
maBnahmen will die BUWOG Group ihre Mitarbeiter in diesem Themenfeld unterstitzen und nimmt des-
halb am Audit , berufundfamilie” des Osterreichischen Bundesministeriums fir Familie und Jugend (BMFJ)
teil. Es handelt sich hierbei um ein freiwilliges staatliches Gutezeichen, welches Verbesserungen im Bereich
Familienbewusstsein anstrebt. Dies erfolgt im Zuge des strukturierten Auditierungsprozesses. Mithilfe dessen
sollen auch positive betriebswirtschaftliche Effekte auf Arbeitgeberattraktivitat, Mitarbeiterbindung, -motiva-
tion und -identifikation, Fluktuation und Fehlzeiten realisiert werden. Der dreijdhrige Verbesserungsprozess
wurde 2017 gestartet und beinhaltet neben Workshops auch eine umfassende Mitarbeiterbefragung. Zu den
Ergebnissen zahlt auch folgende BUWOG-Definition von Familie, die méglichst viele Mitarbeiter einschlieft:
,Familie umfasst innerhalb der BUWOG Group all jene Personen, die in einem gemeinsamen Haushalt leben
oder gelebt haben, unabhangig von ihrer sexuellen Orientierung oder einer konkreten Konstellation. Somit
begriindet sich Familie nicht nur in der direkten Kernfamilie (Mutter-Vater-Kind), sondern schlie3t beispiels-
weise Patchwork-Familien, Lebensgemeinschaften oder homosexuelle Paare mit ein.”

Ziele, MaBnahmen und Monitoring. Die konkreten Ziele und MaBnahmen betreffen unter anderem folgende
Bereiche: den schrittweisen Ausbau der individuellen Teilzeitvereinbarungen z.B. auch fur Pflegefalle, die auf
Teilzeitmitarbeiter abgestimmte Meeting-Policy, das Kontakthalten mit karenzierten Mitarbeitern sowie das
Zurverfigungstellen eines Eltern-Kind-Blros an den BUWOG-Hauptstandorten Berlin und Wien fir Eltern,
die kurzfristig ihre Kinder zur Arbeit mitbringen missen, da die Betreuung ausgefallen ist. Eine zentrale MaR3-
nahme im aktuellen Berichtszeitraum war die Verabschiedung einer Teleworking-Betriebsvereinbarung. Des
Weiteren wurde interne Kommunikation weiter verstarkt, indem u.a. Broschlren des ,Teleworking Leitfaden”
sowie des ,,BUWOG Baby Einmaleins” veréffentlicht wurden. Auch Job-Sharing ist ein innovatives Modell, das
erstmalig in der BUWOG angewandt und weiter forciert wird. Hierbei wird die jeweilige Stelle auf zwei Perso-
nen aufgeteilt, z.B. bei Wiedereintritt nach der Karenz bzw. vor Pensionsantritt.

Im Zuge dessen wird weiterhin das Audit ,berufundfamilie in Osterreich durchgefiihrt. Im Berichtszeitraum
wurde die erste Rezertifizierung erfolgreich abgeschlossen. Insgesamt wird das Audit von zwei Mitarbeitern im
Bereich Personalmanagement & Organisation verantwortet. Erganzende Ansprechpartner sind die Betriebsrate
in Osterreich. Dartiber hinaus ist die BUWOG Group seit 2015 im Netzwerk ,Unternehmen fir Familien“ des
Osterreichischen Bundesministeriums fur Familien und Jugend (BMFJ) vertreten, um den Austausch und die
Foérderung der Vereinbarkeit von Beruf und Familie noch weiter zu starken.

Zur Uberpriifung der Wirksamkeit des Management-Ansatzes werden fortlaufend Fokusgruppen sowie alle
zwei bis drei Jahre Mitarbeiterbefragungen durchgefthrt. Jahrlich wird im Rahmen des HR-Controllings u.a.
anhand folgender GRI-Indikatoren evaluiert. In Form von Auditberichten sowie im Geschaftsbericht wird ver-
Offentlicht, wie sich die Karenzsituation in der BUWOG Group von Jahr zu Jahr entwickelt.
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KENNZAHLEN VEREINBARKEIT VON FAMILIE UND BERUF
GRI Indikator Beschreibung Indikator Einheit 2017/18 Osterreich Deutschland

Anzahl der Mitarbeiter, die in der Berichtsperiode fiir die verschiedenen Formen der Elternzeit berechtigt waren

GRI 401-3 a Gesamt Headcount 832 337 495
Weiblich Headcount 491 232 259
Mannlich Headcount 341 105 236

Gesamtanzahl der Mitarbeiter, die Elternzeit genommen haben

GRI 401-3 b Gesamt? Headcount 36 24 12
Weiblich Headcount 32 22 10
Mannlich Headcount 4 2 2

Gesamtanzahl der Mitarbeiter, die in der Berichtsperiode von der Elternzeit zuriickgekommen sind

GRI 401-3 ¢ Gesamt Headcount 14 9 5
Weiblich Headcount 11 8 3
Mannlich Headcount 3 1 2

Gesamtanzahl der Mitarbeiter, die zw6If Monate nach der Riickkehr von der Elternzeit noch beschaftigt waren

GRI 401-3d Gesamt Headcount 9 7 2
Weiblich Headcount 6 5 1
Mé&nnlich Headcount 3 2 1

Riickkehrrate der Mitarbeiter, die Elternzeit genommen haben

GRI 401-3 e Gesamt % 73,7 75 71,4
Weiblich % 73,3 80 60
Mannlich % 75 50 100

Verbleibsrate der Mitarbeiter, die Elternzeit genommen haben

GRI 401-3 e Gesamt % 64,3 100 28,6
Weiblich % 54,5 100 16,7
Mannlich % 100 100 100

1) Zu diesen Kennzahlen stehen Vergleichswerte aus den Jahren 2016 und 2017 zur Verfigung; siehe Tabelle ,Personalkennzahlen der Vorjahre".

WEITERE ARBEITNEHMERBELANGE

Die BUWOG Group sieht in der Qualifikation, Motivation und Partizipation ihrer Mitarbeiter einen essenziellen
Faktor des Unternehmenserfolgs. Verantwortung gegenlber den Mitarbeitern und der Gesellschaft pragen
das Verstandnis des Managements von zukunftsorientierter Fihrung.

Grundsatze und Schliisselkompetenzen. Neben den Betriebsvereinbarungen und Leitbildern hat die BUWOG
Group, in Zusammenarbeit mit dem Vorstand und den FlUhrungskraften und unter Begleitung des Bereichs
Personalmanagement & Organisation, folgende Schlisselkompetenzen entwickelt, welche die Unterneh-
menskultur widerspiegeln: Unternehmertum, Weitblick, Kostenbewusstsein, Feedback, Weiterentwicklung,
Losungsorientierung, Kundenorientierung, Miteinander, Gestaltungskraft und Engagement. Im Sinne der
transparenten Kommunikation sind die SchlUsselkompetenzen verdffentlicht unter: https:/karriere.buwog.
com/de/schluesselkompetenzen.

Menschenrechte. Die BUWOG Group ist duBerst bemuht, ihre Geschafte so zu fUhren, dass die Rechte und
Wodrde aller Menschen gewahrt werden und die Zusammenarbeit in korrektem und wertschatzendem Umgang
erfolgt. Dies betrifft die eigenen Mitarbeiter, Kunden sowie Geschéaftspartner entlang der Wertschopfungs-
kette. Die aktive Steuerung konzentriert sich insbesondere auf die BUWOG-Mitarbeiter; dabei gelten unter
anderem das Recht auf Privatsphare und Datenschutz (Artikel 12 der allgemeinen Erklarung der Menschen-
rechte), das Recht auf gleichen Lohn flr gleiche Arbeit (Artikel 23), das Recht auf Erholung und Freizeit (Arti-
kel 24). Als ein ausschlieBlich in Deutschland und Osterreich agierendes Unternehmen unterliegt die gesamte
Geschéaftstatigkeit deutschem bzw. dsterreichischem Recht einschlieBlich aller verfassungsrechtlich gewéahr-
leisteten Grundrechte. DarUber hinaus engagiert sich die BUWOG freiwillig fir Mitarbeiteraktionen, die nicht
reguliert sind.

Aus- und Weiterbildung. Das BUWOG-Team zeichnet sich durch hohe Eigenverantwortung, Leistungsbe-
reitschaft, Flexibilitdt und Professionalitat aus. Mit dem Ziel, die Kompetenzen der Mitarbeiter sowie deren
persdnliche Entwicklung zu féordern, werden in jahrlichen Mitarbeitergesprachen sowohl Ziele als auch Fort-
bildungs- bzw. Schulungswlinsche und generelle Weiterentwicklungsmoglichkeiten innerhalb der BUWOG
Group gemeinsam besprochen und festgelegt. Das Angebot an individuellen WeiterbildungsmaBnahmen - in
Form von Einzelschulungen oder Gruppentrainings - umfasst fachspezifische Kurse, beispielsweise zu den
Themen WohnungsgemeinnUtzigkeits- und Mietrechtsgesetz, sowie persénlichkeitsbildende Seminare in
Anlehnung an das Process Communication Model®.
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Der Schwerpunkt der Fihrungskrafteausbildung lag im Berichtsjahr insbesondere auf begleitenden Unterstit-
zungsmaBnahmen im Change-Prozess zur Integration in die Konzernmutter Vonovia SE. Praxis-Workshops
zum gegenseitigen Coaching der FlUhrungskrafte wurden um Auffrischungskurse zur Fihrung von Mitarbei-
tergesprachen sowie beziglich Feedback-Kultur ergénzt. Die Anstrengungen friherer Jahre, Mitarbeiter aus
den eigenen Reihen fit fr FUhrungspositionen zu machen und zu férdern, haben sich erneut bezahlt gemacht.
Nahezu alle neuen Team- und Abteilungsleiter konnten intern besetzt werden.

Integration neuer Mitarbeiter. Bei den regelmafig stattfindenden ,Willkommenstagen“ erhalten die neuen
Kollegen einen Uberblick Gber die BUWOG Group und haben die Méglichkeit, die FUhrungskrafte aus unter-
schiedlichen Bereichen und Abteilungen kennenzulernen, die ihre Handlungsfelder vorstellen und in einen
ersten Dialog mit den neuen Mitarbeitern treten. Um die Integration neuer Mitarbeiter weiter zu verbessern, hat
die BUWOG Group im aktuellen Geschaftsjahr ein ,,Buddy-System* eingeflhrt. Im Rahmen dessen wird jedem
neuen Mitarbeiter ein sogenannter ,,Buddy” aus einer anderen Abteilung zur Seite gestellt, welcher bereits
langer in der BUWOG Group tatig ist und den Einstieg in den Unternehmensalltag sowie die abteilungsiber-
greifende Vernetzung erleichtern soll.

Chancengleichheit. Ein zentrales Anliegen des Unternehmens ist, Chancengleichheit zwischen Frauen
und Mannern zu gewahrleisten. Der Frauenanteil an der Gesamtbelegschaft betragt zum Bilanzstichtag
30. April 2018 56,6% (Vorjahr: 55%). Des Weiteren werden 25% (Vorjahr: 18%) der Positionen im Vorstand und
Aufsichtsrat von Frauen wahrgenommen. MaBnahmen zur Férderung von Frauen sind auf Seite 122 ersicht-
lich. Dartber hinaus wird in der BUWOG Group kein Unterschied hinsichtlich des Beschaftigungsausmales
gemacht. Alle Mitarbeiter, ob Vollzeit oder Teilzeit, haben Anspruch auf dieselben betrieblichen Leistungen
wie zum Beispiel Ausbildungszuschisse, Gesundenuntersuchung, Unterstltzungsbeitrag flr Bildschirmbrillen
sowie Massagen wahrend der Arbeitszeit (eine Viertelstunde Arbeitszeit stellt die BUWOG Group zur Verfl-
gung). Der Vorstand der BUWOG Group besteht zum Stichtag 30. April 2018 aus zwei mannlichen Personen
im Alter von 30 bis 50 Jahren. Weitere Details zur Mitarbeiterstrukur sind auf der Seite 98 abgebildet.

Work-Life-Balance, Gesundheit und Arbeitssicherheit. Ein konsequent verfolgter Gleichbehandlungsgrund-
satz, Gleitzeit und Teleworking-Méglichkeiten sind in der BUWOG Group tragende Saulen der Work-Life-
Balance der Mitarbeiter. Zudem werden attraktive Sozialleistungen, ein Pensionskassensystem, Altersvorsorge
und diverse Mitarbeitervorteile angeboten. FUr weitere Details siehe Managementansatz Vereinbarkeit von
Familie und Beruf auf Seite 94.

Die Gesundheit der Mitarbeiter ist ein weiteres wichtiges Anliegen der Unternehmensfihrung. Die betriebliche
Gesundheitsforderung umfasst neben Betriebsarzt, Arbeitspsychologen und Sicherheitsfachkraft auch einen
rund zweimal im Jahr stattfindenden Gesundheitstag, an dem Fachkrafte Gber Themen wie Bewegung und
Ergonomie, Erndhrung und Psychologie informieren. AuBerdem bietet die BUWOG Group den Mitarbeitern die
Moéglichkeit, sich einem medizinischen Check bzw. einem Biofeedback zu unterziehen. Zusatzlich wurden in
Zusammenarbeit mit dem Arbeitspsychologen Workshops zu den Themen Stress, Konfliktmanagement, Kom-
munikation, Teamentwicklung und Entspannung entwickelt und angeboten. Im Arbeitssicherheitsausschuss
der BUWOG Group in Osterreich befanden sich im Geschéaftsjahr 2017/18 elf Mitarbeiter der BUWOG Group
sowie drei externe Experten (Arbeitsmediziner und -psychologe, Sicherheitsfachkraft). Zu dessen Aufgaben
(geregelt im Arbeitnehmerschutzgesetz) zahlen u.a. die Information Uber den Stand des Arbeitnehmerschut-
zes in den BUWOG-BUros, insbesondere Uber die Entwicklung des Unfallgeschehens und Berufskrankheiten.
In Osterreich hatte die BUWOG Group am gréBten Standort in Wien im Berichtszeitraum insgesamt vier
Sicherheitsvertrauenspersonen, zwei Brandschutzbeauftragte sowie 30 Erst- und Raumungshelfer. Der hohe
Stellenwert von Arbeitsschutz und Sicherheit spiegelt sich auch in der engen Zusammenarbeit mit einem
externen Berater (B.A.D.) wider, welcher die Einhaltung aller notwendigen Schutz- und SicherheitsmafBnah-
men an den Standorten in Deutschland begleitet und kontrolliert.

Vonovia Integrationsprozess. Im Berichtszeitraum hat die Vonovia SE, das fUhrende Immobilienunterneh-
men in Deutschland, ein Ubernahmeangebot an die Aktiondre der BUWOG AG gestellt. Bereits zu Beginn
des Ubernahmeprozesses wurde ein Managementvertrag zwischen den beiden Unternehmen BUWOG AG
und Vonovia SE geschlossen, der u.a. Rahmenbedingungen flr personelle Veranderungen festgelegt hat. Der
Integrationsplan flr Deutschland bezieht sich insbesondere auf die Tatigkeiten der Bestandsbewirtschaftung,
welche in die Vonovia-Plattform integriert werden. Dazu befindet sich der Arbeitgeber der BUWOG Group in
Deutschland zum Veréffentlichungsdatum in Gesprachen mit dem deutschen Betriebsrat. Der Synergieplan
fur Osterreich bezieht sich vor allem auf die kapitalmarktorientierten Funktionen, die nach dem Wegfall der
BUWOG-B&rsennotiz nicht mehr fiir Osterreich betrieben werden. Darliber hinaus werden die ehemaligen con-
wert-Mitarbeiter in die BUWOG integriert. Die BUWOG bemiht sich, Mitarbeitern eine Perspektive zu geben.
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Betriebsrite. In der BUWOG Group gibt es sowohl in Deutschland als auch in Osterreich einen Betriebsrat, der
mit Vorstand und Bereichsleitung auf Augenhdéhe kommuniziert, Betriebsvereinbarungen verhandelt sowie
sich fur die Anliegen der Mitarbeiter einsetzt. In beiden Landern gibt es gesetzliche Bestimmungen, die Fristen
und Informationspflichten an den Betriebsrat (in Deutschland: Betriebsverfassungsgesetz) regeln. In Oster-
reich muss der Betriebsrat bei Vorhaben von UmstrukturierungsmafBnahmen vorab zeitgerecht informiert wer-
den (§ 109 Arbeitsverfassungsgesetz - ArbVG). Sollte es zu Dienstgeberkindigungen in Deutschland kom-
men, ist der Betriebsrat sieben Tage vor Ausspruch darlber zu informieren und in Deutschland anzuhéren,
damit dieser innerhalb der Sieben-Tage-Frist eine Stellungnahme (Einspruch) abgeben kann (§ 105 ArbVG
bzw. BetrVG § 99, Abs. 3). Die Betriebsrate in Deutschland und Osterreich veranstalten jahrlich Betriebsver-
sammlungen sowie Informationsveranstaltungen und prasentieren Informationen und Neuigkeiten im Intranet
bzw. in einer eigenen Zeitung (BetriebsTAT).

Entlohnung und Betriebsvereinbarung. Der Mindestlohn in Deutschland betréagt im Jahr 2018 EUR 8,84 pro
Stunde. In Osterreich gibt es momentan noch keinen gesetzlichen Mindestlohn, weshalb wichtige Regelungen
in unterschiedlichen branchenspezifischen Kollektivvertragen geregelt werden. Die Ausgestaltung der Kollek-
tivvertrage findet in den jahrlichen Verhandlungsrunden zwischen Arbeitgeber- und Arbeitnehmervertretern
statt (,Sozialpartnerschaft®). Die Gehélter nahezu aller Mitarbeiter der BUWOG Group in Osterreich liegen
Uber dem Kollektivvertrag (Immobilienverwalter) und orientieren sich am Marktniveau der Bau- und Immobili-
enbranche. Der Kollektivvertrag regelt unter anderem die Entgeltfortzahlung bei Dienstverhinderung und die
Sonderzahlungen wie Urlaubs- und Weihnachtsgeld. Des Weiteren werden in der Betriebsvereinbarung The-
men wie beispielsweise die 38-Stunden-Woche, Gleitzeit, Teleworking und die Beitragszahlung in die freiwil-
lige Pensionskasse geregelt. Im Zuge des Einkommens-Budgetierungsprozesses wurden externe und interne
Benchmarks herangezogen und das vorhandene Pramiensystem weiter vereinfacht. Samtliche Richtlinien und
Betriebsvereinbarungen in Deutschland wurden aktualisiert und zeitgemaRl angepasst.

Interne Kommunikation & Teambuilding. Um die regelméaBige Kommunikation zwischen Fihrungskraften und
Mitarbeitern zu férdern, finden neben regelméaBigen Jours fixes innerhalb der Bereiche allgemeine Informati-
onsveranstaltungen wie die ,BUWOG Orangerie” und das ,BUWOG Café” statt. In diesem Rahmen informieren
der Vorstand, Geschaftsfihrer sowie der Bereich Personalmanagement & Organisation und andere Abtei-
lungen regelmaBig lUber unternehmensrelevante Entscheidungen, Personalangelegenheiten, neue Richtlinien,
aktuelle Projekte, Arbeitssicherheit, Nachhaltigkeit und weitere aktuelle Themen. Des Weiteren werden aktu-
elle Informationen sowohl per E-Mail an alle Mitarbeiter versendet als auch im BUWOG-Intranet veroffentlicht.

Im Mai 2017 fand in Wien die dritte Mitarbeiterveranstaltung fir alle Mitarbeiter der BUWOG Group statt. Ziel
dieses zweitagigen ,Get-togethers” war es, Kollegen anderer BUWOG-Standorte persdnlich kennenzulernen,
intern zu netzwerken un