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01.01.–31.03.2025
01.01.–31.03.2024 

angepasst

Umsatz EUR Mio. 89,2 84,6

EBITDA EUR Mio. 49,8 41,0

EBIT EUR Mio. 43,4 41,0

EBT EUR Mio. 32,4 27,6

Periodenergebnis2 EUR Mio. 41,3 0,5

NOI-Ratio2 in % 56,5 55,7

FFO I2 EUR Mio. 40,5 32,3

Ergebnis je Aktie2 EUR 0,66 0,09

Operativer Cashflow2 EUR Mio. 47,5 43,8

Operativer Cashflow je Aktie2 EUR 0,68 0,62

Cashflow aus Investitionstätigkeit2 EUR Mio. 127,8 34,8

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit2 EUR Mio. -39,6 -163,8

31.03.2025 31.12.2024

Bilanzsumme EUR Mio. 3.818,1 3.854,2

Eigenkapital EUR Mio. 1.619,3 1.572,5

Eigenkapitalquote in % 42,4 40,8

Verbindlichkeiten3 EUR Mio. 2.198,8 2.281,7

Liquide Mittel zum Ende des Quartals3 EUR Mio. 335,2 240,9

EPRA-NTA je Aktie EUR 24,50 23,97

Buchwert je Aktie EUR 22,57 21,85

Immobilienvermögen3 EUR Mio. 3.284,2 3.418,2

davon Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstücke EUR Mio. 25,6 19,0

1	� Zum 31.03.2025 werden jene deutsche Immobilien, die die Kriterien gemäß IFRS 5 erfüllen, als zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte ausgewie-

sen und zusammen mit den bereits veräußerten deutschen Vermögenswerten und Schulden als aufgegebener Geschäftsbereich dargestellt. Das Er-

gebnis (nach Steuern) des aufgegebenen Geschäftsbereichs in Deutschland wird sowohl in der Periode 01–03/2025 als auch in der Vergleichsperiode 

01–03/2024 in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung als aufgegebener Geschäftsbereich in einer separaten Zeile dargestellt. Die Ergebnisbeiträge 

dieses aufgegebenen Geschäftsbereichs sind somit im Konzernergebnis, aber nicht in den GuV-Kennzahlen enthalten. Auch die Vergleichskennzahlen 

01–03/2024 wurden entsprechend angepasst. Bilanzkennzahlen zum 31.03.2025 werden inkl. des aufgegebenen Geschäftsbereichs dargestellt.
2	� Inkl. aufgegebener Geschäftsbereich
3	� Inkl. held for sale

Kennzahlen1
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Radka Doehring
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nachdem wir das Geschäftsjahr 2024 überaus erfolgreich abge-

schlossen haben, sind wir voller Energie in das laufende Jahr 

gestartet. Die vorliegenden Kennzahlen zum ersten Quartal 

2025 belegen, dass wir sowohl operativ als auch strategisch auf 

dem richtigen Weg sind.

Ergebnis des ersten Quartals
In den ersten drei Monaten des Jahres ist es uns gelungen, die 

Mieterlöse um 9 % auf EUR 55,4 Mio. zu erhöhen. Auch das 

Hotelergebnis liegt weiterhin auf einem hohen Niveau. Das 

EBITDA stieg um 22 % auf EUR 49,8 Mio. Insgesamt verbesser-

te sich unser Periodenergebnis auf EUR 38,9 Mio. und ist das 

Resultat aus einem deutlich verbesserten operativen Ergebnis.  

Das Ergebnis je Aktie betrug EUR 0,66.

Transaktionen
Nachdem Vorstand und Aufsichtsrat die Portfoliostrategie in 

den letzten Jahren mehrmals an die wirtschaftlichen Gegeben-

heiten, die erzielbaren Immobilienrenditen und Marktwerte an-

gepasst haben, stehen aktuell Veräußerungen von kleinen und 

mittelgroßen Büroobjekten in der Slowakei und in Österreich im 

Fokus. Im ersten Quartal haben wir erfolgreich ein Hotel in Prag 

und zwei Büroimmobilien in Wien veräußert. Auch an weiteren 

Transaktionen arbeiten wir aktuell mit Hochdruck.  
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Ausblick 
Unser Fokus bleibt klar auf unserer Ertragskraft und unserem 

Kerngeschäft. Das Portfolio soll weiterhin schrittweise optimiert 

werden. Parallel dazu arbeiten wir laufend daran, Synergien 

innerhalb der Gruppe zu heben und die Zusammenarbeit weiter 

zu optimieren. Wir bedanken uns bei Ihnen, sehr geehrte Da-

men und Herren, für das in uns gesetzte Vertrauen.

Ihr Vorstandsteam

Radka Doehring                  Pavel Měchura              Vít Urbanec

Vít Urbanec

Pavel Měchura

Z
um

 In
ha

lts
ve

rz
ei

ch
ni

s

CPI Property Group und Synergien
Auch die Zusammenarbeit innerhalb der CPI Property Group 

steht weiterhin klar im Fokus unserer Tätigkeiten. Bereits im 

Jahr  2023 wurden Asset-Management-Aufgaben an Tochter

unternehmen der CPI Property Group in CEE ausgelagert. Im 

Jahr 2024 kam es zur Zusammenführung weiterer Kompetenz-

bereiche – sowohl mit der CPI Property S.A. als auch mit der 

CPI Europe AG (vormals IMMOFINANZ AG). Zum Ende des ers-

ten Quartals sind erneut einige Mitarbeiter:innen der S IMMO AG 

zur CPI Europe AG gewechselt, um die Synergieprozesse weiter 

voranzutreiben. 
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Internationales Kapitalmarktumfeld   

Nach einem starken vierten Quartal 2024 starteten die Kapital-

märkte weltweit mit einer positiven Grundhaltung ins neue Jahr. 

Die Stimmung wird allerdings weiterhin vom russischen An-

griffskrieg auf die Ukraine beeinflusst. Die Forderung der USA 

nach einem schnellen Kriegsende in der Ukraine führt zu sich 

permanent ändernden Informationslagen und daher zu einem 

Szenario, welches an den Börsen nicht gern gesehen wird.

Dennoch konnten relevante Aktienindizes im Berichtszeitraum 

neue Wertzuwächse verzeichnen. So beendete der deutsche 

Leitindex DAX das erste Quartal bei 

23.419,48 Zählern. Der österreichi-

sche Leitindex ATX erzielte ein Plus 

von 11,28 % und der den Immobilien

sektor an der Wiener Börse abbilden-

de IATX einen Wertzuwachs von 9,44 %. 

Die Unsicherheit in Bezug auf die US-amerikanische Außen- 

und Wirtschaftspolitik sorgt seit Februar 2025 für permanent 

auftretende Störfaktoren auf den Kapitalmärkten, die für eine 

steigende Nachfrage nach Anleihen sorgen. Die Anleihenkurse 

spiegeln derzeit eine neue, stärkere Nachfragesituation wider. 

Dies entspricht der klassischen Entwicklung bei richtungslosen 

Aktienmärkten. 

Zinsseitig werden für das Jahr 2025 weitere Senkungen sowohl 

von der US-Notenbank FED als auch von der Europäischen 

Zentralbank (EZB) erwartet. In den USA geht man von zwei Zins-

senkungen um jeweils 25 Basispunkte aus. In der Folge würde 

der US-Leitzins zwischen 3,75 % bis 4,00 % liegen. Im Berichts-

zeitraum hat die EZB den Leitzins für den Euroraum bereits auf 

2,65 % gesenkt. Allgemein wird davon ausgegangen, dass das 

Zinsniveau im Euroraum im Laufe des Jahres auf 2 % fallen wird. 

Dies hängt aber von der Inflationsentwicklung und allfälligen ex-

ternen Faktoren wie der unvorhersehbaren Zollpolitik der USA 

ab.

Aktionärsstruktur und S IMMO Aktie

Seit dem in der außerordentlichen Hauptversammlung im 

Herbst 2024 beschlossenen und Anfang Dezember 2024 vollzo-

genen Gesellschafterausschluss ist die CPI Europe (vormals 

IMMOFINANZ) alleinige Aktionärin der S IMMO AG. Darüber hi-

naus hält die S IMMO AG 3.316.689 eigene Aktien. 

Im Zusammenhang mit dem Gesellschafterausschluss erfolgte 

auch ein Delisting der S IMMO Aktie von der Wiener Börse am 

03.12.2024. Der letzte Handelstag der S IMMO Aktie war der 

02.12.2024 bei einem Schlusskurs von EUR 22,20.

Das Grundkapital der Gesellschaft betrug zum 31.03.2025 

EUR 267,5 Mio. und verteilte sich auf 73.608.896 Inhaberaktien.

Website: www.simmoag.at
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EPRA-Kennzahlen 

Die S IMMO veröffentlicht EPRA-Kennzahlen wie EPRA Net 

Reinstatement Value (EPRA-NRV), EPRA Net Tangible Assets 

(EPRA-NTA) und EPRA Net Disposal Value (EPRA-NDV). Die 

Anpassung der latenten Steuern im EPRA-NTA erfolgt auf Grund 

der geänderten Portfoliostrategie und der gestiegenen markt-

seitigen Unsicherheiten derart, dass pauschal nur mehr 50 % 

der relevanten latenten Steuern hinzugerechnet werden. Die ge-

naue Beschreibung der Kennzahlen findet sich auf der Website 

der EPRA (www.epra.com).

Anleihedaten zum 31.03.2025

ISIN Laufzeit Kupon
Gesamtnennbetrag 

in TEUR

AT0000A1DBM5 09.04.2025 3,250 % 15.890,00

AT0000A285H4     22.05.2026 1,875 % 150.000,00

AT0000A2UVR4 (Green Bond) 11.01.2027 1,250 % 25.058,50

AT0000A1DWK5 21.04.2027 3,250 % 34.199,00

AT0000A2MKW4 (Green Bond) 04.02.2028 1,750 % 70.449,50

AT0000A35Y85 (Green Bond) 12.07.2028 5,500 % 75.000,00

AT0000A2AEA8 15.10.2029 2,000 % 100.000,00

AT0000A1Z9C1 06.02.2030 2,875 % 50.000,00

Aktiendaten

31.03.2025 31.03.2024

Ergebnis je Aktie (EPS)1   EUR 0,66 0,09

FFO I je Aktie1 EUR 0,58 0,46

31.03.2025 31.12.2024

EPRA-NTA je Aktie EUR  24,50 23,97

Buchwert je Aktie EUR 22,57 21,85

1	� Inkl. aufgegebener Geschäftsbereich
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EPRA-Kennzahlen

in EUR 31.03.2025 31.12.2024

EPRA-NRV je Aktie 27,09 26,67

EPRA-NTA je Aktie 24,50 23,97

EPRA-NDV je Aktie 24,60 23,94

EPRA Net Initial Yield in % 6,0 5,9

EPRA-LTV in % 46,5 48,3

in TEUR 31.03.2025 31.12.2024

Fair-Value-Bestandsimmobilien 3.112.877 3.273.546

Annualisierte Cash-Mieteinnahmen 
(brutto) 219.376 223.038

Direkt zurechenbare Kosten -32.874 -28.318

Annualisierte Cash-Mieteinnahmen 
(netto) 186.502 194.720

EPRA Net Initial Yield1 in % 6,0 5,9

1	� Inkl. aufgegebener Geschäftsbereich 

in TEUR 31.03.2025
31.03.2024 
angepasst

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

Periodenergebnis nach  
Minderheiten gemäß IFRS 38.912 21.122

Ergebnis aus der  
Immobilienbewertung 4.643 -1.943

Ergebnis aus der Veräußerung  
von Immobilien (inklusive  
Nebenkosten) 0 0

Steuern auf Verkaufsergebnis 4.867 0

Bewertung von Finanzinstrumenten -1.276 -3.220

Latente Steuern auf  
EPRA-Anpassungen -3.109 9.943

EPRA-Anpassungen für at equity 
bewertete Unternehmen 4 0

Minderheitenanteile auf  
EPRA-Anpassungen 0 0

EPRA-Earnings aus aufgegebenem 
Geschäftsbereich 4.300 -699

EPRA-Earnings 48.342 25.202

EPRA-Ergebnis je Aktie  
(EPRA-EPS) in EUR 0,69 0,36

Berechnung FFO I 

in TEUR 31.03.2025
31.03.2024 
angepasst

Periodenergebnis 38.912 21.122

Nicht cashwirksamer Steueraufwand/-ertrag -2.592 5.797

Angepasstes Periodenergebnis 36.320 26.918

Nicht cashwirksames Ergebnis aus der Immobilienbewertung 4.743 47.063

Nicht cashwirksame Abschreibungen 1.839 2.035

Ergebnis aus der Veräußerung von Immobilien 0 0

Nicht cashwirksame sonstige Effekte 4 3.416

Nicht cashwirksame Bewertung von Finanzinstrumenten -2.064 -9.666

Nicht cashwirksame Währungsdifferenzen 147 7.471

FFO aus aufgegebenem Geschäftsbereich -453 -44.966

FFO I (ohne Verkaufsergebnis) 40.536 32.271

FFO I je Aktie in EUR 0,58 0,46



S IMMO | Zwischenmitteilung zum 31.03.2025 | S IMMO am Kapitalmarkt 7

Z
um

 In
ha

lts
ve

rz
ei

ch
ni

s

EPRA-NRV, EPRA-NTA, EPRA-NDV

31.03.2025

in TEUR EPRA-NRV EPRA-NTA EPRA-NDV

Auf die Aktionär:innen entfallendes Eigenkapital 1.586.189 1.586.189 1.586.189

Je Aktie in EUR 22,57 22,57 22,57

Immaterielle Vermögensgegenstände 0 -779 0

Bewertung sonstiger langfristiger Vermögensgegenstände 142.091 142.091 120.050

Fair Value von derivativen Finanzinstrumenten -59.403 -59.403 0

Latente Steuern auf derivative Finanzinstrumente -2.941 -2.941 0

Sonstige latente Steuern 132.931 56.929 0

Fair-Value-Finanzverbindlichkeiten 0 0 28.430

Latente Steuern auf Anpassungen der Verbindlichkeiten 0 0 -5.686

Erwerbsnebenkosten 105.366 0 0

Errechnete EPRA-Kennzahl 1.904.235 1.722.088 1.728.984

Errechnete EPRA-Kennzahl je Aktie in EUR 27,09 24,50 24,60

 
31.12.2024

in TEUR EPRA-NRV EPRA-NTA EPRA-NDV

Auf die Aktionär:innen entfallendes Eigenkapital 1.536.009 1.536.009 1.536.009

Je Aktie in EUR 21,85 21,85 21,85

Immaterielle Vermögensgegenstände 0 -844 0

Bewertung sonstiger langfristiger Vermögensgegenstände 144.114 144.114 122.072

Fair Value von derivativen Finanzinstrumenten -56.924 -56.924 0

Latente Steuern auf derivative Finanzinstrumente -1.837 -1.837 0

Sonstige latente Steuern 139.383 64.695 0

Fair-Value-Finanzverbindlichkeiten 0 0 30.699

Latente Steuern auf Anpassungen der Verbindlichkeiten 0 0 -6.140

Erwerbsnebenkosten 113.796 0 0

Errechnete EPRA-Kennzahl 1.874.541 1.685.213 1.682.641

Errechnete EPRA-Kennzahl je Aktie in EUR 26,67 23,97 23,94
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EPRA-LTV

31.03.2025

in TEUR

S IMMO exklusive  
at equity  

Unternehmen

Anpassung quotale 
Berücksichtigung  

at equity  
Unternehmen Summe

Kreditverbindlichkeiten 1.367.160 18.360 1.385.520

Anleiheverbindlichkeiten 520.597 0 520.597

Sonstige Nettoverbindlichkeiten 40.071 196 40.267

abzüglich

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente -335.231 -936 -336.167

Nettoverschuldung 1.592.597 17.620 1.610.217

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 3.107.217 36.840 3.144.057

Selbst genutzte Immobilien 236.957 0 236.957

Zur Veräußerung gehaltene Immobilien 82.157 0 82.157

Sonstige Nettoforderungen 0 0 0

Finanzanlagevermögen 0 0 0

Summe Immobilieninvestments 3.426.331 36.840 3.463.171

LTV (Nettoverschuldung/Immobilieninvestments) in % 46,5 47,8 46,5

EPRA-LTV

31.12.2024

in TEUR

S IMMO exklusive  
at equity  

Unternehmen

Anpassung quotale 
Berücksichtigung  

at equity  
Unternehmen Summe

Kreditverbindlichkeiten 1.393.666 18.360 1.412.026

Anleiheverbindlichkeiten 520.597 0 520.597

Sonstige Nettoverbindlichkeiten 41.713 215 41.928

abzüglich

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente -237.110 -762 -237.872

Nettoverschuldung 1.718.866 17.813 1.736.679

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 3.130.755 36.840 3.167.595

Selbst genutzte Immobilien 236.971 0 236.971

Zur Veräußerung gehaltene Immobilien 194.586 0 194.586

Sonstige Nettoforderungen 0 0 0

Finanzanlagevermögen 0 0 0

Summe Immobilieninvestments 3.562.311 36.840 3.599.151

LTV (Nettoverschuldung/Immobilieninvestments) in % 48,3 48,4 48,3
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Geschäfts- und 
Ergebnisentwicklung
Immobilienportfolio

Das Immobilienportfolio der S IMMO bestand per 31.03.2025 

aus 1271 Objekten (31.12.2024: 1541) mit einem Buchwert von 

EUR 3.189,41 Mio. (31.12.2024: EUR 3.325,31 Mio.) und einer 

Gesamtmietfläche (vermietbare Nutzflächen exklusive Park

flächen) von rund 1,11 Mio. m² (31.12.2024: rund 1,31 Mio. m²). 

Die S  IMMO ist Bestandhalterin eines hochqualitativen Immo

bilienportfolios mit Fokus auf Büro- und Gewerbeimmobilien 

innerhalb der Europäischen Union.     

Im Berichtszeitraum lag der Vermietungsgrad bei 91,3 % 

(31.12.2024: 92,1 %). Die Gesamt-Mietrendite belief sich auf 

6,9 % (31.12.2024: 6,8 %). Die Berechnung des Vermietungs-

grads und der Mietrendite umfasst dabei alle Ertragsliegen-

schaften im engeren Sinn (d. h. ohne Liegenschaften mit Ent-

wicklungspotenzial und ohne Hotels im Eigenbetrieb).

Zum 31.03.2025 bestand das Portfolio nach Hauptnutzungs

arten ohne Grundstücke und ohne Hotels im Eigenbetrieb auf 

Basis von Buchwerten zu 69,3 % aus Bürogebäuden 

(31.12.2024: 66,9 %), zu 27,0 % aus Geschäftsimmobilien 

(31.12.2024: 26,8 %), zu 0,8 % aus Wohnobjekten (31.12.2024: 

2,6 %) und zu 2,9 % aus Hotels (31.12.2024: 3,7 %).

Buchwerte nach Land1

in % 31.03.2025 31.12.2024

Österreich 19,3 19,6

Deutschland 2,6 4,3

Ungarn 20,6 20,1 

Rumänien 16,3 15,6 

Tschechien 36,4 35,8 

Slowakei 4,8 4,6

Gesamt 100,0 100,0

 

Verkaufsprogramm Deutschland 

Vorstand und Aufsichtsrat der S IMMO AG haben entschieden, 

sich sukzessive aus dem deutschen Markt zurückzuziehen. In 

diesem Zusammenhang prüft die Gesellschaft Einzel- und 

Portfolio-Verkäufe. 

Beim Segment Deutschland handelt es sich um einen wesent

lichen geografischen Geschäftsbereich. Zum 31.03.2025 wer-

den jene Immobilien, die die Kriterien gemäß IFRS 5 erfüllen, als 

zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte ausgewiesen und 

zusammen mit den bereits veräußerten deutschen Vermögens-

werten und Schulden als aufgegebener Geschäftsbereich dar-

gestellt.

In der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wird das Ergebnis 

(nach Steuern) des aufgegebenen Geschäftsbereichs sowohl in 

der Periode 01–03/2025 als auch in der Vergleichsperiode  

01–03/2024 in einer separaten Zeile dargestellt. 

Die folgenden Erläuterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlust-

rechnung enthalten daher keinen Beitrag aus dem aufgegebe-

nen Geschäftsbereich in Deutschland. Eine detaillierte Darstel-

lung findet sich auch in den ergänzenden Informationen zur 

Konzernzwischenmitteilung. 

1	 Exkl. Hotels im Eigenbetrieb
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Operatives Ergebnis deutlich verbessert – 
Steigerung Mieterlöse und Bruttoergebnis

Im ersten Quartal 2025 konnten die Umsatzerlöse im Vergleich 

zur Vorjahresperiode von EUR 84,6 Mio. auf EUR 89,2 Mio. er-

heblich gesteigert werden. Diese Verbesserung ist vor allem auf 

den Zukauf vermieteter Immobilien in Tschechien in 2024 sowie 

eine gute Like-for-Like-Performance zurückzuführen. Die Miet

erlöse beliefen sich auf EUR 55,4 Mio. (Q1 2024: EUR 50,9 Mio.) 

und lagen damit 9 % über dem Vorjahresniveau. Die Betriebs-

kostenerlöse verringerten sich leicht auf EUR 19,3 Mio. 

(Q1 2024: EUR 19,6 Mio.).

Die sonstigen Erträge sind auf Grund von Effekten aus der Ent-

konsolidierung von EUR 1,9 Mio. auf EUR 8,8 Mio. gestiegen.

Der Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung erhöhte sich 

von EUR 25,5 Mio. im Q1 2024 auf EUR 26,4 Mio., was vor allem 

auf den Anstieg sonstiger Aufwendungen zurückzuführen ist. 

Mit dem Ergebnis aus der Hotelbewirtschaftung in Höhe von 

EUR 2,4 Mio. (Q1 2024: EUR 2,1 Mio.) konnte erneut ein Ertrag 

auf hohem Niveau erzielt werden.

 

Auf Grund der Steigerung des Ergebnisses für vermietete 

Immobilien und der sonstigen betriebliche Erträge verbesserte 

sich das Bruttoergebnis deutlich von EUR 48,9 Mio. im Q1 2024 

auf EUR 59,4 Mio., was einem Anstieg von 21 % entspricht.

Anstieg EBITDA und EBIT trotz negativer 
Immobilienbewertung

Die erfreuliche operative Entwicklung zeigte sich auch im 

EBITDA, welches um 22 % auf EUR 49,8 Mio. anstieg (Q1 2024: 

EUR 41,0 Mio.).   

Der Verwaltungsaufwand stieg auf EUR 9,6 Mio. (Q1 2024: 

EUR 7,9 Mio.).

Das Ergebnis aus der Immobilienbewertung belief sich auf 

EUR -4,6 Mio. (Q1 2024: EUR 1,9 Mio.).  

Auf Grund der sehr guten operativen Entwicklung belief sich 

das EBIT auf EUR 43,4 Mio. (Q1 2024: EUR 41,0 Mio.).  

Entwicklung Periodenergebnis und Ergebnis 
je Aktie 

Das Finanzergebnis veränderte sich im Vergleich zum Vorjahr 

im Wesentlichen auf Grund von unbaren positiven Kursdifferen-

zen von EUR -13,3 Mio. auf EUR -11,0 Mio. Die Ertragsteuern 

betrugen EUR 6,5 Mio. (Q1 2024: EUR -6,5 Mio). 

Insgesamt verbesserte sich das Periodenergebnis auf 

EUR 38,9 Mio. (Q1 2024: EUR 21,1 Mio.) und ist das Resultat 

aus einem deutlich verbesserten operativen Ergebnis. Das Er-

gebnis je Aktie betrug EUR 0,66 (Q1 2024: EUR 0,09).
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Konzernbilanz 

Per 31.03.2025 betrug die Bilanzsumme der S IMMO Gruppe 

EUR 3.818,1 Mio. (31.12.2024: EUR 3.854,2 Mio.). Der Rück-

gang der Bilanzsumme ist im Wesentlichen auf den Verkauf di-

verser Immobilien in Deutschland, Österreich und Tschechien 

zurückzuführen. Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquiva-

lente beliefen sich per 31.03.2025 auf EUR 335,2 Mio. 

(31.12.2024: EUR 236,6 Mio.). 

Das Eigenkapital ohne Fremdanteile erhöhte sich geringfügig 

auf EUR 1.586,2 Mio. (31.12.2024: EUR 1.536,0 Mio.). Per 

31.03.2025 belief sich der Buchwert je Aktie auf EUR 22,57 

(31.12.2024: EUR 21,85). Die Eigenkapitalquote erhöhte sich 

zum Ende des ersten Quartals 2025 auf 42,4 % (31.12.2024: 

40,8 %).
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Konzernbilanz
zum 31.03.2025

Aktiva in TEUR 31.03.2025 31.12.2024

Langfristiges Vermögen

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Vermietete Immobilien 3.081.647 3.111.710

Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstücke 25.569 19.045

3.107.217 3.130.755

Selbst genutzte Immobilien 94.865 92.857

Sonstiges Sachanlagevermögen 4.156 4.079

Immaterielle Vermögenswerte 779 844

Anteile an at equity bewerteten Unternehmen 15.550 15.597

Beteiligungen 4.874 4.874

Sonstige finanzielle Vermögenswerte 60.595 57.665

Aktive latente Steuern 975 1.166

3.289.011 3.307.836

Kurzfristiges Vermögen

Vorräte 352 395

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 20.685 31.582

Sonstige finanzielle Vermögenswerte 57.930 50.204

Andere Vermögenswerte 32.666 19.641

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente 335.199 236.570

446.833 338.391

Zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte 82.264 207.939

529.097 546.330

3.818.108 3.854.166

Verkürzter Konzern
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Passiva in TEUR 31.03.2025 31.12.2024

Den Anteilseignern des Mutterunternehmens zuordenbares Eigenkapital 

Grundkapital 255.407 255.407

Kapitalrücklagen 158.347 158.347

Sonstige Rücklagen 1.172.435 1.122.255

Den Anteilseignern des Mutterunternehmens zuordenbares Eigenkapital 1.586.189 1.536.009

Nicht beherrschende Anteile 33.077 36.502

Summe Eigenkapital 1.619.267 1.572.512

Langfristiges Fremdkapital

Anleiheverbindlichkeiten 503.484 503.369

Sonstige Finanzverbindlichkeiten 1.343.192 1.351.170

Rückstellungen für Leistungen an Arbeitnehmer 995 965

Andere Verbindlichkeiten 1.899 1.989

Passive latente Steuern 130.966 138.712

1.980.536 1.996.204

Kurzfristiges Fremdkapital

Anleiheverbindlichkeiten 15.890 15.885

Sonstige Finanzverbindlichkeiten 60.854 64.565

Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 35.681 33.872

Rückstellungen 268 268

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 22.085 34.539

Andere Verbindlichkeiten 83.367 109.523

218.145 258.652

Schulden im Zusammenhang mit zur Veräußerung gehaltenen Vermögenswerten 160 26.798

218.305 285.450

3.818.108 3.854.166
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Konzern-Gewinn- und 
Verlustrechnung
vom 01.01.2025 bis zum 31.03.2025

in TEUR 01 – 03/2025
01 – 03/2024 
angepasst1

Erlöse

Mieterlöse 55.350 50.883

Betriebskostenerlöse 19.255 19.602

Erlöse aus der Hotelbewirtschaftung 14.590 14.108

89.195 84.593

Sonstige betriebliche Erträge 8.812 1.887

Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung -26.432 -25.530

Aufwand aus der Hotelbewirtschaftung -12.169 -12.035

Bruttoergebnis 59.406 48.915

Erlöse aus der Veräußerung von Immobilien 82.156 9.300

Buchwerte veräußerter Immobilien -82.156 -9.300

Ergebnis aus der Veräußerung von Immobilien 0 0

Verwaltungsaufwand -9.557 -7.911

Ergebnis vor Steuern, Immobilienbewertung, Abschreibungen und  
Finanzergebnis (EBITDA) 49.848 41.005

Abschreibungen -1.811 -1.963

Ergebnis aus der Immobilienbewertung -4.643 1.943

Betriebsergebnis (EBIT) 43.394 40.985

Finanzierungsaufwand -19.091 -27.236

Finanzierungsertrag 8.128 14.158

Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen -46 -262

Finanzergebnis -11.008 -13.341

Ergebnis vor Steuern (EBT) 32.386 27.644

Ertragsteuern 6.526 -6.523

Periodenergebnis aus fortgeführtem Geschäftsbereich 38.912 21.122

Periodenergebnis aus aufgegebenem Geschäftsbereich 2.389 -20.645

Periodenergebnis 41.301 477

davon den Anteilseignern des Mutterunternehmens zuordenbar 46.132 6.375

davon aus fortgeführtem Geschäftsbereich 38.912 21.122

davon aus aufgegebenem Geschäftsbereich 7.220 -14.747

davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar -4.830 -5.898

davon aus fortgeführtem Geschäftsbereich 0 0

davon aus aufgegebenem Geschäftsbereich -4.830 -5.898

Ergebnis je Aktie aus fortgeführtem und aufgegebenem Geschäftsbereich

unverwässert = verwässert 0,66 0,09

Ergebnis je Aktie aus fortgeführtem Geschäftsbereich

unverwässert = verwässert 0,55 0,30

1	� Angepasst auf Grund Klassifizierung des Segments Deutschland als aufgegebener Geschäftsbereich (weitere Erläuterungen siehe ergänzende Informationen 3.2.)
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Konzern-
Gesamtergebnisrechnung
vom 01.01.2025 bis zum 31.03.2025

in TEUR 01 – 03/2025
01 – 03/2024 

angepasst

Periodenergebnis 41.301 477

Bewertung Cashflow-Hedge 2.596 4.559

Ertragsteuern auf Cashflow-Hedge -130 -151

Umgliederung erfolgswirksamer Derivatbewertungseffekte -543 -1.033

Ertragsteuern auf Umgliederung erfolgswirksamer Derivatbewertungseffekte 109 164

Währungsrücklage 639 7.168

Sonstiges Ergebnis (bei Realisierung erfolgswirksam) 2.671 10.705

Bewertung von finanziellen Vermögenswerten FVOCI 0 0

Ertragsteuern aus Bewertung von finanziellen Vermögenswerten FVOCI 0 0

Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer nach Beendigung des 
Arbeitsverhältnisses 0 0

Ertragsteuern auf Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an  
Arbeitnehmer nach Beendigung des Arbeitsverhältnisses 0 0

Sonstiges Ergebnis (bei Realisierung nicht erfolgswirksam) 0 0

Sonstiges Ergebnis aus fortgeführtem Geschäftsbereich 2.667 10.764

Sonstiges Ergebnis aus aufgegebenem Geschäftsbereich1 4 -59

Sonstiges Ergebnis 2.671 10.705

davon den Anteilseignern des Mutterunternehmens zuordenbar 2.671 10.749

davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar 0 -44

Konzern-Gesamtergebnis der Periode 43.972 11.182

davon den Anteilseignern des Mutterunternehmens zuordenbar 48.803 17.125

davon aus fortgeführtem Geschäftsbereich 41.579 31.886

davon aus aufgegebenem Geschäftsbereich 7.224 -14.762

davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar -4.830 -5.942

1	� Vom sonstigen Ergebnis aus aufgegebenem Geschäftsbereich in Höhe von TEUR 4 (Q1 2024: TEUR -59) betreffen TEUR 5 (Q1 2024: TEUR -509) die Bewertung Cashflow-Hedge 

und TEUR -1 (Q1 2024: TEUR 451) Ertragsteuern Cashflow-Hedge.
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Konzern-Geldflussrechnung
vom 01.01.2025 bis zum 31.03.2025 

in TEUR 01 – 03/2025
01 – 03/2024 
angepasst1

Ergebnis vor Steuern (EBT) aus fortgeführtem Geschäftsbereich 32.386 27.644

Ergebnis vor Steuern (EBT) aus aufgegebenem Geschäftsbereich -1.348 -21.105

Ergebnis aus der Immobilienbewertung 4.693 22.560

Abschreibungen 1.825 1.999

Gezahlte Ertragsteuern -1.133 -827

Finanzergebnis 11.091 13.480

Operativer Cashflow 47.514 43.751

Veränderungen im Nettoumlaufvermögen

Forderungen und sonstige Vermögenswerte -24.607 7.992

Rückstellungen, sonstige Finanzverbindlichkeiten und andere Verbindlichkeiten -241 -289

Kurzfristige Verbindlichkeiten -16.512 -17.344

Cashflow aus der Geschäftstätigkeit 6.154 34.110

Cashflow aus der Investitionstätigkeit

Auszahlungen für Investitionen in Immobilienvermögen (vermietete Immobilien, Entwicklungspro-
jekte und unbebaute Grundstücke, selbst genutzte Immobilien) -8.270 -6.325

Auszahlungen für Investitionen in immaterielles Vermögen 0 -3

Auszahlungen für Investitionen in sonstiges Sachanlagevermögen 0 -50

Einzahlungen aus Desinvestitionen in at equity bewertete Unternehmen 9.800 0

Einzahlungen aus der Veräußerung von Tochterunternehmen 42.722 2.825

Veräußerung von Immobilienvermögen 81.484 30.965

Dividenden von at equity bewerteten Unternehmen 204 4.776

Erhaltene Dividenden 347 425

Erhaltene Zinsen 1.535 2.185

Cashflow aus der Investitionstätigkeit 127.821 34.797
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in TEUR 01 – 03/2025
01 – 03/2024 
angepasst1

Fortsetzung Konzern-Geldflussrechnung 

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit

Rückkauf eigener Aktien 0 -746

Tilgung Anleihe 0 -100.000

Ausschüttung nicht beherrschender Anteile 0 -4.649

Geldzufluss aus sonstigen Finanzverbindlichkeiten 15.000 0

Geldabfluss aus sonstigen Finanzverbindlichkeiten -41.047 -44.849

Gezahlte Zinsen -13.588 -13.589

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit -39.636 -163.833

Liquide Mittel 01.01. 236.570 445.070

Umgliederung liquider Mittel zu „zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte“ 4.290 -496

Nettoveränderung der liquiden Mittel 94.339 -94.926

Liquide Mittel 31.03.2 335.199 349.648

1	� Angepasst auf Grund Klassifizierung des Segments Deutschland als aufgegebener Geschäftsbereich (weitere Erläuterungen siehe ergänzende Informationen 3.2.)
2	� Die Auswirkungen von Währungsdifferenzen auf den Bestand der liquiden Mittel sind unwesentlich und werden daher nicht gesondert dargestellt.

Die Konzern-Geldflussrechnung enthält eine Analyse aller Zah-

lungsströme – einschließlich des aufgegebenen Geschäfts

bereichs in Deutschland. Beträge im Zusammenhang mit dem 

aufgegebenen Geschäftsbereich nach operativer, Investitions- 

und Finanzierungstätigkeit sind in den ergänzenden Informatio-

nen zum aufgegebenen Geschäftsbereich angegeben.
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Konzern-Eigenkapital
veränderungsrechnung

in TEUR 
Grund- 
kapital

Kapital- 
rücklagen

Wäh- 
rungs- 

rücklagen

Rücklage  
Hedge  

Accoun-
ting

Rücklage  
für Eigen- 

kapital- 
instrumente

Übrige 
Rück- 
lagen

 Den 
Anteilseig-

nern des 
Mutterun-

terneh-
mens 

zuorden-
bares 

Eigenkapi-
tal

Nicht  
beherr- 

schende  
Anteile Summe

Stand 01.01.2025 255.407 158.347 -5.322 -10.580 3.469 1.134.688 1.536.009 36.502 1.572.512

Periodenergebnis 0 0 0 0 0 46.132 46.132 -4.830 41.301

Sonstiges Ergebnis 0 0 639 2.032 0 0 2.671 0 2.671

Gesamtergebnis 0 0 639 2.032 0 46.132 48.803 -4.830 43.972

Rückkauf eigener Aktien 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Ausschüttung betreffend nicht 
beherrschende Anteile 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Sonstige Veränderungen 0 0 0 0 0 1.379 1.378 1.406 2.784

Stand 31.03.2025 255.407 158.347 -4.683 -8.548 3.469 1.182.198 1.586.189 33.077 1.619.267

Stand 01.01.2024 255.589 158.912 6.340 5.981 5.231 1.216.335 1.648.388 53.453 1.701.841

Periodenergebnis 0 0 0 0 0 6.375 6.375 -5.898 477

Sonstiges Ergebnis 0 0 7.168 3.582 0 0 10.749 -44 10.705

Gesamtergebnis 0 0 7.168 3.582 0 6.375 17.124 -5.942 11.182

Rückkauf eigener Aktien -182 -564 0 0 0 0 -746 0 -746

Ausschüttung betreffend nicht 
beherrschende Anteile 0 0 0 0 0 0 0 -4.649 -4.649

Sonstige Veränderungen 0 0 0 0 0 -1.345 -1.345 813 -533

Stand 31.03.2024 255.407 158.348 13.508 9.563 5.231 1.221.365 1.663.421 43.674 1.707.095
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Ergänzende Informationen

Diese Konzernzwischenmitteilung stellt keinen Bericht nach 

IAS  34 dar und sollte in Verbindung mit dem letzten IFRS-

Konzernabschluss zum 31.12.2024 gelesen werden. 

1. Der Konzern

Die S IMMO Gruppe (S IMMO AG und ihre Tochtergesellschaf-

ten) ist ein international tätiger Immobilienkonzern. Die Konzern-

Muttergesellschaft der S  IMMO Gruppe, die S  IMMO AG, hat 

ihren Sitz in 1100 Wien, Wienerbergstraße 9/7. Stock. Tochter

gesellschaften bestehen zum Stichtag in Österreich, Deutsch-

land, Tschechien, der Slowakei, Ungarn und Rumänien. Zum 

31.03.2025 ist die S IMMO Gruppe Eigentümerin von Immobi

lien in allen zuvor genannten Ländern. Die S IMMO Gruppe be-

schäftigt sich mit langfristigen Immobilien-Investitionen in Form 

von An- und Verkauf von Immobilien, Projektentwicklung, Ver-

mietung und Asset Management, Revitalisierung und Sanierung 

von Gebäuden und dem Betrieb von Hotels.

2. Grundsätze der Rechnungslegung

Die Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze des Konzern

abschlusses per 31.12.2024 wurden bei der Erstellung des 

Konzernzwischenabschlusses zum 31.03.2025 im Wesent

lichen unverändert angewandt.     

Der Rechnungslegung aller in den Konzernzwischenabschluss 

einbezogenen Unternehmen liegen die einheitlichen Rech-

nungslegungsvorschriften der S IMMO Gruppe zu Grunde. Der 

Bilanzstichtag sämtlicher Unternehmen ist der 31.12. eines 

Jahres. 

Der Konzernzwischenabschluss ist in 1.000 Euro („TEUR“), ge-

rundet nach kaufmännischer Rundungsmethode, aufgestellt. 

Bei Summierung von gerundeten Beträgen und Prozent

angaben können durch Verwendung automatisierter Rechen

hilfen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten. 

3. Erläuterungen zur Bilanz und Gewinn- und 
Verlustrechnung

3.1. Zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte
Immobilienvermögen wird dann „zur Veräußerung gehalten“, 

wenn die Absicht besteht, diese Immobilie zeitnah zu veräußern. 

Diese Absicht besteht derzeit bei Immobilien im Wert von 

TEUR 82.157, die zur Gänze dem deutschen Segment hinzuzu-

rechnen sind. 

Bis zum 31.03.2025 wurden deutsche Immobilien in Höhe  

von TEUR 58.637, österreichische Immobilien in Höhe von 

TEUR  9.650, eine ungarische Immobilie in Höhe von 

TEUR  12.797 und eine tschechische Gesellschaft mit einem 

Immobilienwert in Höhe von TEUR 31.300 verkauft, die bereits 

zum 31.12.2024 zur Veräußerung gehalten wurden. Außerdem 

wurden noch eine österreichische Immobilie in Höhe von 

TEUR   28.400 verkauft, die per 31.12.2024 nicht als zur Ver

äußerung gehaltene Immobilie klassifiziert wurde. 
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3.2. Aufgegebener Geschäftsbereich: Segment 
Deutschland
Vorstand und Aufsichtsrat der S IMMO AG haben im zweiten 

Quartal 2024 entschieden, sich sukzessive aus dem deutschen 

Markt zurückzuziehen. In diesem Zusammenhang prüft die 

Gesellschaft Einzel- und Portfolio-Verkäufe. Beim Segment 

Deutschland handelt es sich um einen wesentlichen geografi-

schen Geschäftsbereich. Zum 31.03.2025 erfüllten alle zum 

Stichtag noch nicht veräußerten Immobilien in Deutschland die 

Kriterien gemäß IFRS 5 und werden entsprechend als zur Veräu-

ßerung gehaltene Vermögenswerte ausgewiesen und zusam-

men mit den bereits veräußerten deutschen Vermögenswerten 

und Schulden als aufgegebener Geschäftsbereich dargestellt. 

In der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wird das Ergebnis 

(nach Steuern) des aufgegebenen Geschäftsbereichs sowohl in 

der Periode 01–03/2025 als auch in der Vergleichsperiode  

01–03/2024 in einer separaten Zeile dargestellt.  

In der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung der S IMMO blei-

ben Transaktionen zwischen dem aufgegebenen und den fort-

geführten Geschäftsbereichen eliminiert. Die Aufwands- und 

Ertragskonsolidierung wurde somit für die berichteten Zeit

räume weiterhin durchgeführt. Das in der Konzern-Gewinn- und 

Verlustrechnung dargestellte Ergebnis des aufgegebenen Ge-

schäftsbereichs setzt sich im Detail wie folgt zusammen: 

in TEUR 01–03/2025 01–03/2024

Erlöse

Mieterlöse 677 7.559

Betriebskostenerlöse 154 1.335

Erlöse aus der Hotelbewirtschaftung 0 0

831 8.894

Sonstige betriebliche Erträge 113 324

Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung -545 -3.894

Aufwand aus der Hotelbewirtschaftung 0 0

Bruttoergebnis 399 5.324

Erlöse aus der Veräußerung von Immobilien 58.637 18.965

Buchwerte veräußerter Immobilien -58.637 -18.965

Ergebnis aus der Veräußerung von Immobilien 0 0

Verwaltungsaufwand -1.600 -1.750

Ergebnis vor Steuern, Immobilienbewertung, Abschreibungen und  
Finanzergebnis (EBITDA) -1.202 3.573

Abschreibungen -14 -36

Ergebnis aus der Immobilienbewertung -50 -24.503

Betriebsergebnis (EBIT) -1.265 -20.966

Finanzierungsaufwand -119 -1.929

Finanzierungsertrag 36 1.790

Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen 0 0

Finanzergebnis -83 -139

Ergebnis vor Steuern (EBT) -1.348 -21.105

Ertragsteuern 3.738 461

Periodenergebnis aus aufgegebenem Geschäftsbereich 2.389 -20.645

davon den Anteilseignern des Mutterunternehmens zuordenbar 7.220 -14.747

davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar -4.830 -5.898

Z
um

 In
ha

lts
ve

rz
ei

ch
ni

s



21
S IMMO | Zwischenmitteilung zum 31.03.2025 | Verkürzter Konzernzwischenabschluss | Ergänzende Informationen 21

Für die Vergleichsperiode 2024 ergeben sich daraus folgende 

Anpassungen in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung:

in TEUR 
01 – 03/2024 

wie berichtet Änderung
01–03/2024 
angepasst

Erlöse

Mieterlöse 58.442 -7.559 50.883

Betriebskostenerlöse 20.937 -1.335 19.602

Erlöse aus der Hotelbewirtschaftung 14.108 0 14.108

93.487 -8.894 84.593

Sonstige betriebliche Erträge 2.211 -324 1.887

Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung -29.424 3.894 -25.530

Aufwand aus der Hotelbewirtschaftung -12.035 0 -12.035

Bruttoergebnis 54.239 -5.324 48.915

Erlöse aus der Veräußerung von Immobilien 28.265 -18.965 9.300

Buchwerte veräußerter Immobilien -28.265 18.965 -9.300

Ergebnis aus der Veräußerung von Immobilien 0 0 0

Verwaltungsaufwand -9.661 1.750 -7.911

Ergebnis vor Steuern, Immobilienbewertung, Abschreibungen und  
Finanzergebnis (EBITDA) 44.578 -3.573 41.005

Abschreibungen -1.999 36 -1.963

Ergebnis aus der Immobilienbewertung -22.560 24.503 1.943

Betriebsergebnis (EBIT) 20.019 20.966 40.985

Finanzierungsaufwand -29.166 1.930 -27.236

Finanzierungsertrag 15.948 -1.790 14.158

Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen -262 0 -262

Finanzergebnis -13.480 139 -13.341

Ergebnis vor Steuern (EBT) 6.539 21.105 27.644

Ertragsteuern -6.062 -461 -6.523

Periodenergebnis aus fortgeführtem Geschäftsbereich 477 20.645 21.122

Periodenergebnis aus aufgegebenem Geschäftsbereich 0 -20.645 -20.645

Periodenergebnis 477 0 477

davon den Anteilseignern des Mutterunternehmens zuordenbar 6.375 0 6.375

davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar -5.898 0 -5.898
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In der Konzerngeldflussrechnung der S IMMO bleiben Trans

aktionen und Zahlungsströme zwischen dem aufgegebenen und 

dem fortgeführten Geschäftsbereich eliminiert. Die Konzerngeld-

flussrechnung des aufgegebenen Geschäftsbereichs stellt sich zu-

sammengefasst wie folgt dar:

in TEUR 01–03/2025 01–03/2024

Operativer Cashflow -1.403 3.472

Cashflow aus der Investitionstätigkeit 49.241 19.320

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit -1.491 -16.762

Nettocashflow aus aufgegebenem Geschäftsbereich 46.348 6.030

Die Hauptgruppen der Vermögenswerte und Schulden des 

Segments Deutschland, welches als zur Veräußerung gehalten 

klassifiziert wurde, setzt sich zum 31.03.2025 wie folgt zu

sammen: 

Zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte (aus aufgege-
benem Geschäftsbereich Segment Deutschland)

in TEUR 31.03.2025

Vermietete Immobilien 31.229

Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstücke 50.928

Latente Steuern 34

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1

Sonstige finanzielle Vermögenswerte 27

Andere Vermögenswerte 13

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente 32

82.264

Schulden im Zusammenhang mit zur Veräußerung  
gehaltenen Vermögenswerten (aus aufgegebenem 
Geschäftsbereich Segment Deutschland)

in TEUR 31.03.2025

Sonstige langfristige Finanzverbindlichkeiten 0

Latente Steuern 63

Laufende Ertragsteuer- 
verbindlichkeiten 0

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 7

Andere Verbindlichkeiten 90

160
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3.3. Ergebnis aus der Immobilienbewertung
Das Bewertungsergebnis nach Region gliedert sich wie folgt:

in TEUR 01–03/2025 01–03/2024

Österreich -530 585

Ungarn 537 0

Rumänien -131 -143

Tschechien -4.457 0

Slowakei -63 0

Kroatien 0 1.502

-4.643 1.943

3.4. Finanzergebnis
Das Finanzergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 01–03/2025 01–03/2024

Finanzierungsaufwand -19.091 -27.236

Finanzierungsertrag 8.128 14.158

Ergebnis aus at equity bewerteten 
Unternehmen -46 -262

-11.008 -13.341

Das Finanzergebnis des ersten Quartals 2025 verbesserte sich 

im Vergleich zum Vorjahr im Wesentlichen auf Grund von un

baren positiven Kursdifferenzen.

3.5. Ertragsteuern
Im Hinblick auf die Anwendung des Mindestbesteuerungs

gesetzes, das seit dem 01.01.2024 gültig ist, wird derzeit eine 

Evaluierung der quantitativen Auswirkungen durchgeführt. Auf 

Grund der Komplexität der Ermittlungs- und Berechnungs

methode für laufende Steuern im Zwischenberichtszeitraum 

wurde zum 31.03.2025 keine Rückstellung gebildet. 

4. Geschäftssegmente
  

Bei der S IMMO Gruppe erfolgt die Segmentberichterstattung 

nach Ländern. Die Betrachtung und Analyse der regionalen 

Struktur folgt der strategischen Ausrichtung, die zwischen 

Österreich, Deutschland, Ungarn, Rumänien, Tschechien und 

der Slowakei differenziert. Die Segmente setzen sich länder

weise wie folgt zusammen:

Österreich:  Im Geschäftssegment Österreich sind alle öster

reichischen Tochterunternehmen erfasst, außer jene mit 

Immobilienbesitz in Deutschland.

Deutschland: Das Geschäftssegment Deutschland umfasst 

neben den deutschen Tochterunternehmen auch Tochter

unternehmen mit gesellschaftsrechtlichem Sitz in Österreich, 

die Immobilien in Deutschland halten. Zum 31.03.2025 werden 

jene Immobilien, die die Kriterien gemäß IFRS 5 erfüllen, als zur 

Veräußerung gehaltene Vermögenswerte ausgewiesen und zu-

sammen mit den bereits veräußerten deutschen Vermögens-

werten und Schulden als aufgegebener Geschäftsbereich dar-

gestellt. Im Segment Deutschland werden weiterhin analog zur 

internen Berichterstattung an das Management der fortgeführte 

und der aufgegebene Geschäftsbereich gemeinsam dar

gestellt. 

Den Segmentinformationen liegen die gleichen Ausweis-, 

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wie dem Konzern

abschluss zu Grunde.

Jeder Geschäftsbereich wird operativ unabhängig von den 

anderen geführt. Verantwortliche Unternehmensinstanz (Chief 

Operating Decision Maker) ist der Gesamtvorstand.
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Österreich Deutschland Ungarn Rumänien Tschechien Slowakei Kroatien Summe

in TEUR 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024

Mieterlöse 9.770 10.514 677 7.559 13.547 12.785 12.641 12.328 16.666 10.779 2.726 2.933 0 1.545 56.027 58.442

Betriebskostenerlöse 2.661 3.049 154 1.335 4.848 5.752 3.638 6.863 7.098 2.177 1.011 950 0 811 19.409 20.937

Erlöse aus der Hotelbewirtschaftung 6.375 7.496 0 0 8.215 6.612 0 0 0 0 0 0 0 0 14.590 14.108

Gesamterlöse 18.806 21.059 831 8.894 26.610 25.149 16.278 19.190 23.763 12.956 3.737 3.883 0 2.356 90.026 93.487

Sonstige betriebliche Erträge 8.615 170 113 324 233 172 123 75 -271 1.420 111 49 0 0 8.925 2.211

Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung -6.253 -4.302 -545 -3.894 -6.892 -7.624 -5.589 -8.571 -6.264 -2.892 -1.433 -1.300 0 -841 -26.977 -29.424

Aufwand aus der Hotelbewirtschaftung -5.955 -6.178 0 0 -6.214 -5.857 0 0 0 0 0 0 0 0 -12.169 -12.035

Bruttoergebnis 15.212 10.750 399 5.324 13.738 11.839 10.812 10.695 17.228 11.484 2.416 2.632 0 1.516 59.804 54.239

Ergebnis aus der Veräußerung von Immobilien 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Verwaltungsaufwand -5.152 -6.391 -1.600 -1.750 -760 -684 -146 -231 -3.390 -417 -104 -115 -7 -73 -11.158 -9.661

EBITDA 10.061 4.358 -1.202 3.573 12.978 11.155 10.666 10.464 13.838 11.068 2.312 2.518 -7 1.442 48.647 44.578

Abschreibungen -706 -991 -14 -36 -892 -733 -108 -114 -2 -3 -103 -122 0 -1 -1.825 -1.999

Ergebnis aus der Immobilienbewertung -530 585 -50 -24.503 537 0 -131 -143 -4.457 0 -63 0 0 1.502 -4.693 -22.560

EBIT 8.825 3.952 -1.265 -20.966 12.623 10.423 10.427 10.207 9.379 11.065 2.146 2.396 -7 2.943 42.129 20.019

31.03.2025 31.12.2024 31.03.2025 31.12.2024 31.03.2025 31.12.2024 31.03.2025 31.12.2024 31.03.2025 31.12.2024 31.03.2025 31.12.2024 31.03.2025 31.12.2024 31.03.2025 31.12.2024

Langfristiges Vermögen  648.929 680.265 131 329 722.002 718.050 537.724 537.572 1.209.767 1.200.968 170.458 170.652 0 0 3.289.011 3.307.836

Langfristiges Fremdkapital 828.189 848.402 -665 2.412 307.508 296.697 174.631 176.141 599.034 600.314 71.840 72.239 0 0 1.980.536 1.996.204
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Österreich Deutschland Ungarn Rumänien Tschechien Slowakei Kroatien Summe

in TEUR 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024

Mieterlöse 9.770 10.514 677 7.559 13.547 12.785 12.641 12.328 16.666 10.779 2.726 2.933 0 1.545 56.027 58.442

Betriebskostenerlöse 2.661 3.049 154 1.335 4.848 5.752 3.638 6.863 7.098 2.177 1.011 950 0 811 19.409 20.937

Erlöse aus der Hotelbewirtschaftung 6.375 7.496 0 0 8.215 6.612 0 0 0 0 0 0 0 0 14.590 14.108

Gesamterlöse 18.806 21.059 831 8.894 26.610 25.149 16.278 19.190 23.763 12.956 3.737 3.883 0 2.356 90.026 93.487

Sonstige betriebliche Erträge 8.615 170 113 324 233 172 123 75 -271 1.420 111 49 0 0 8.925 2.211

Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung -6.253 -4.302 -545 -3.894 -6.892 -7.624 -5.589 -8.571 -6.264 -2.892 -1.433 -1.300 0 -841 -26.977 -29.424

Aufwand aus der Hotelbewirtschaftung -5.955 -6.178 0 0 -6.214 -5.857 0 0 0 0 0 0 0 0 -12.169 -12.035

Bruttoergebnis 15.212 10.750 399 5.324 13.738 11.839 10.812 10.695 17.228 11.484 2.416 2.632 0 1.516 59.804 54.239

Ergebnis aus der Veräußerung von Immobilien 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Verwaltungsaufwand -5.152 -6.391 -1.600 -1.750 -760 -684 -146 -231 -3.390 -417 -104 -115 -7 -73 -11.158 -9.661

EBITDA 10.061 4.358 -1.202 3.573 12.978 11.155 10.666 10.464 13.838 11.068 2.312 2.518 -7 1.442 48.647 44.578

Abschreibungen -706 -991 -14 -36 -892 -733 -108 -114 -2 -3 -103 -122 0 -1 -1.825 -1.999

Ergebnis aus der Immobilienbewertung -530 585 -50 -24.503 537 0 -131 -143 -4.457 0 -63 0 0 1.502 -4.693 -22.560

EBIT 8.825 3.952 -1.265 -20.966 12.623 10.423 10.427 10.207 9.379 11.065 2.146 2.396 -7 2.943 42.129 20.019

31.03.2025 31.12.2024 31.03.2025 31.12.2024 31.03.2025 31.12.2024 31.03.2025 31.12.2024 31.03.2025 31.12.2024 31.03.2025 31.12.2024 31.03.2025 31.12.2024 31.03.2025 31.12.2024

Langfristiges Vermögen  648.929 680.265 131 329 722.002 718.050 537.724 537.572 1.209.767 1.200.968 170.458 170.652 0 0 3.289.011 3.307.836

Langfristiges Fremdkapital 828.189 848.402 -665 2.412 307.508 296.697 174.631 176.141 599.034 600.314 71.840 72.239 0 0 1.980.536 1.996.204

5. Wesentliche Ereignisse nach dem Ende der 
Zwischenberichtsperiode

Der Gewinnverwendungsbeschluss der Hauptversammlung am 

14.04.2025 sah vor, vom zum 31.12.2024 ausgewiesenen Bi-

lanzgewinn in Höhe von TEUR 511.873 für das Geschäftsjähr 

eine Dividende von TEUR 100.000 auszuschütten. Der verblei-

bende Teil des Bilanzgewinns wurde auf neue Rechnung vorge-

tragen. Die Dividende wurde am 15.04.2025 ausgezahlt.

Am 22.05.2025 wurde ein Vertrag über die Veräußerung der 

PCC Hotelbetriebserrichtungs GmbH & Co KG unterzeichnet. 

Das Closing findet in mehreren Tranchen statt. Das erste Closing 

für den Verkauf der Immobilien wird für das zweite Quartal 2025 

erwartet, das Closing für den Hotelbetrieb soll im Jänner 2026 

stattfinden. 

Wien, am 27.05.2025

Der Vorstand

Radka Doehring e.h.

Pavel Měchura e.h.

Vít Urbanec e.h. 
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Finanzkalender  
2025
27.05.2025 Ergebnis 1. Quartal 2025

27.08.2025 Ergebnis 1. Halbjahr 2025

26.11.2025 Ergebnis 1.–3. Quartal 2025    
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Kontakt

S IMMO AG 
Wienerbergstraße 9/7. Stock

1100 Wien

Österreich 

E-Mail:	office@simmoag.at 

Tel.:	 +43 1 22795-1111

Fax:	 +43 1 22795-91111

www.simmoag.at

Investor Relations

E-Mail:	 investor@simmoag.at

Tel.:	 +43 1 22795-1125

Fax:	 +43 1 22795-91125

investor.simmoag.at

Unternehmenskommunikation

E-Mail:	media@simmoag.at

Tel.:	 +43 1 22795-1111

Fax:	 +43 1 22795-91111

presse.simmoag.at

Impressum

Konzept und Gestaltung 

Berichtsmanufaktur GmbH, Hamburg

Fotos

Vorstandsfotografie	 katsey, CPI Property Group

Cover	 Christian Stemper

Wir haben diese Zwischenmitteilung mit größtmöglicher Sorgfalt erstellt und 
die Daten überprüft. Rundungs-, Übermittlungs- oder Satzfehler können 
dennoch nicht ausgeschlossen werden. In dieser Zwischenmitteilung sind, 
durch die Computerrechenautomatik bedingt, scheinbare Rechenfehler im 
Bereich der kaufmännischen Rundungen möglich. 

Wir haben bei der Erstellung dieser Zwischenmitteilung gendergerechte 
Schreibweisen berücksichtigt, um die Gleichstellung von Frauen und 
Männern und darüber hinaus aller Geschlechter in der geschriebenen 
Sprache zum Ausdruck zu bringen. Eine Ausnahme stellen die ergänzen-
den Informationen dar, hier gilt die dargestellte Bezeichnung für Menschen 
aller Geschlechter. 

Diese Zwischenmitteilung enthält auch Angaben und Prognosen, die sich 
auf die zukünftige Entwicklung der S  IMMO  AG und ihrer Gesellschaften 

beziehen. Die Prognosen stellen Einschätzungen dar, die wir auf Basis al-
ler uns zum Zeitpunkt der Erstellung der Zwischenmitteilung zur Verfügung 
stehenden Informationen getroffen haben. Sollten die den Prognosen zu 
Grunde gelegten Einschätzungen nicht eintreffen oder Risiken – wie die im 
Risikomanagementbericht des Geschäftsberichts angesprochenen – eintre-
ten, können die tatsächlichen Ergebnisse von den zurzeit erwarteten Ergeb-
nissen abweichen. Mit der Zwischenmitteilung ist keine Empfehlung zum 
Kauf oder Verkauf von Wertpapieren der S IMMO AG verbunden. Entwick
lungen der Vergangenheit lassen keine Rückschlüsse auf die künftige Ent-
wicklung zu. 

Diese Zwischenmitteilung wurde in deutscher Sprache verfasst, nur diese 
Version ist die authentische Fassung. Die Zwischenmitteilung in anderen 
Sprachen ist eine Übersetzung der deutschen Zwischenmitteilung. 
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