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LAGEBERICHT

1. Allgemeines

Die s Wohnbaubank AG (im Folgenden s Wohnbaubank) ist eine Spezialbank zur Finanzie-
rung des Wohnbaus in Osterreich.

Rechtliche Grundlage des Geschéafts der Wohnbaubanken ist das ,Bundesgesetz Uber steu-
erliche Sondermalinahmen zur Férderung des Wohnbaus® (1993 vom d&sterreichischen Na-
tionalrat beschlossen). Es sieht vor, dass die durch Emissionen der Wohnbaubanken aufge-
brachten langfristigen Mittel — sowohl Anleihen als auch Aktien — fir die Errichtung von er-
schwinglichen Wohnungen verwendet werden. Um dies fur die Anleger attraktiv zu machen,
sind Wohnbauanleihen mit einem Steuervorteil ausgestattet: Die Zinsen von bis zu 4 % sind
fur Privatanleger von der Kapitalertragsteuer befreit.

Die Erlése aus den Emissionen mussen aul3erdem zweckgewidmet eingesetzt werden. Die
damit aufgebrachten Mittel werden zum Uberwiegenden Teil zur Finanzierung von Wohnbau-
ten verwendet. Zu einem groRen Teil erfolgt eine Sicherstellung durch Hypotheken.

Die Wohnbauanleihen der s Wohnbaubank werden Uber die Vertriebswege Erste Bank der
oesterreichischen Sparkassen AG (im Folgenden Erste Bank Oesterreich) und Sparkassen
sowie anderer Kreditinstitute in Osterreich im breiten Publikum platziert.

2. Mittelaufbringung der s Wohnbaubank
Der weitaus grofte Teil der Mittelaufbringung erfolgt durch Wohnbauanleiheemissionen.

Im Geschaftsjahr 2017 wurden Wohnbauanleihen mit einem Volumen in Héhe von rund 67,8
Millionen Euro begeben. Der Marktanteil der s Wohnbaubank an den emittierten Wohnbau-
anleihen des Geschaftsjahres 2017 betragt rund 21 Prozent. Per Ende 2017 befinden sich
Wohnbauanleihen mit einem Volumen von rund 1.657 Millionen Euro' im Umlauf.

Das Emissionsergebnis lag damit deutlich unter jenem der Vorjahre. Wesentliche Einfluss-
faktoren waren hier neben dem niedrigen Zinsniveau auch der Wegfall der Alleinstellung der
Wohnbauanleihen bei KMU-Unternehmen. Der investitionsbedingte Gewinnfreibetrag durfte
in den Jahren 2014 bis 2016 ausschlie8lich in Wohnbauanleihen investiert werden. Die
Emissionserldose waren in diesen Jahren zu mindestens 50 % auf die Nutzung des investiti-
onsbedingten Gewinnfreibetrages zurlickzuflihren. Diese Alleinstellung ist seit 2017 nicht
mehr gegeben, was den Rickgang an Emissionserlésen erklart.

' ohne Zinsabgrenzungen
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3. Mittelverwendung

Geschéftspolitisches Ziel der s Wohnbaubank ist es, die aufgebrachten Mittel zur Errichtung
von geforderten Wohnungen in Form von gunstigen langfristigen Finanzierungsmitteln zur
Verfugung zu stellen. Insbesondere die Gemeinnltzigen Bauvereinigungen errichten mit
diesen Mitteln mehrgescholRige Wohnbauten, und zwar fast ausschliellich im Rahmen der
Wohnbauférderung. Man kann davon ausgehen, dass das erfolgreiche Etablieren des Sys-
tems der Wohnbaubanken dazu gefuihrt hat, dass ein bedeutender Teil der Wohnungen im
Segment Neuerrichtung von mehrgeschofRigen Wohnbauten von einer Wohnbaubank mitfi-
nanziert wird. Zum Bilanzstichtag 2017 hat die s Wohnbaubank 1.690 Millionen Euro® an
aushaftenden Krediten an die Wohnungswirtschaft zur Verfligung gestellit.

Grundsatz der s Wohnbaubank ist, dass sie keine direkten Vertriebswege hat. Der Kunden-
kontakt geschieht durch die Partnerbanken der s Wohnbaubank. Das sind in den Uberwie-
genden Fallen die Erste Bank Oesterreich und regionale Sparkassen in Osterreich. Bei ei-
nem typischen Wohnbaudarlehen an eine Gemeinnltzige Wohnbauvereinigung tritt die Erste
Bank Oesterreich als Treuhander und die s Wohnbaubank als Treugeber auf. Das Ausfallsri-
siko tragt die s Wohnbaubank. Die Mittelverwendung erfolgt daruber hinaus im Wege von
Widmungseinlagen an die Erste Bank Oesterreich.

Eine Vergabe der Mittel an Private zur Wohnbaufinanzierung wird nicht vorgenommen.

4. Tochtergesellschaften / Beteiligungen

Wohnbauprojekte wurden und werden durch die s Wohnbaubank auch im Wege eigener
Bautragertochter errichtet. Nach Baufertigstellung werden diese Wohnhausanlagen vermie-
tet. Es handelt sich dabei um folgende Unternehmen:

o APHRODITE Bautrager Aktiengesellschaft (Anteil 50,0 %)
e s Wohnbautrager GmbH (Anteil 99,9 %)
e Erste OSW Wohnbautrdger GmbH (Anteil 50,1 %)

Neben dem Wohnbauprojektgeschaft verfugen die s Wohnbautrager GmbH und die Erste
OSW Wohnbautrager GmbH Uber Liegenschaften, die durch Baurechtseinrdumung anderen
Bautragern zur Errichtung von Wohnbauten zur Verfligung gestellt werden.

e Wohnbauinvestitionsbank (Anteil 27,5 %): Die s Wohnbaubank ist Gesellschafterin
der am 1. Oktober 2016 gegriindeten Wohnbauinvestitionsbank GmbH. Ziel dieser
Bank ist, in Durchfiihrung des Bundesgesetzes Uber die Errichtung einer Wohnbauin-
vestitionsbank, die Mittelbereitstellung an Bautréager zur Schaffung leistbarer Woh-
nungen. Der operative Geschaftsbetrieb wird voraussichtlich im Jahr 2018 aufge-
nommen.

% ohne Zinsabgrenzungen
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5. Aktionarsstruktur

Aktionarsstruktur zu Beginn des Geschaftsjahres

Anzahl der Nominale

Aktionar Stlickaktien in Euro Anteil
Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG 2.527.700 18.376.379,00 90,28%
Volkskreditbank AG 79.800 580.146,00 2,85%
Steiermarkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft 42.500 308.975,00 1,52%
Bankhaus Schelhammer & Schattera Aktiengesellschaft 30.000 218.100,00 1,07%
LV Holding GmbH? 20.000 145.400,00 0,71%
SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST AKTIENGE-

SELLSCHAFT 20.000 145.400,00 0,71%
Tiroler Sparkasse Bankaktiengesellschaft Innsbruck 20.000 145.400,00 0,71%
Vorarlberger Sparkassen Beteiligungs GmbH 20.000 145.400,00 0,71%
Wiener Neustadter Sparkasse 20.000 145.400,00 0,71%
Sparkassen Versicherung AG Vienna Insurance Group 10.000 72.700,00 0,36%
Sparkasse Pottenstein N.O. 5.000 36.350,00 0,18%
KREMSER BANK UND SPARKASSEN AKTIENGESELLSCHAFT 2.000 14.540,00 0,07%
Sparkasse Horn-Ravelsbach-Kirchberg Aktiengesellschaft 2.000 14.540,00 0,07%
Salzburger Sparkasse Bank Aktiengesellschaft 1.000 7.270,00 0,04%
Gesamtnominalkapital 2.800.000 20.356.000,00 100,00%
Aktionarsstruktur zum Ende des Geschéaftsjahres

Anzahl der Nominale
Aktionar Stuckaktien in Euro Anteil
Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG 2.800.000 20.356.000,00 100,00%
Gesamtnominalkapital 2.800.000 20.356.000,00 100,00%

Im Laufe des Geschéaftsjahres wurden 1.979.621 Stuckaktien an die Erste Bank Oesterreich
Ubertragen. Durch diese Transaktionen wurde die Erste Bank Oesterreich Alleinaktionarin
der s Wohnbaubank.

6. Grundsatze der Geschaftspolitik

Wohnbauanleihen werden als attraktives Anlageprodukt Uber die Vertriebspartner im Markt
in Osterreich platziert. Die erldsten Mittel werden Uberwiegend zur Finanzierung der Errich-
tung von Wohnbauten durch Gemeinntitzige Bauvereinigungen herangezogen.

Das Wachstum erfolgt entsprechend der Marktnachfrage auf der Aktiv- und Passivseite auch
unter Berlcksichtigung der strategischen Refinanzierungserfordernisse der Erste Bank Oes-
terreich.

Im Kreditgeschaft wird durch die Fokussierung auf das Geschaft mit Gemeinnitzigen Bau-
vereinigungen und Interbankengeschaft mit der Erste Bank Oesterreich und anderen Spar-
kassen eine entsprechende Minimierung des Ausfallsrisikos angestrebt. Die sich auf Grund
der Unterschiede in den Zinskonditionen ergebenden Zinsanderungsrisiken werden, soweit
moglich, durch den Einsatz entsprechender Derivate abgesichert.

s Holdinggesellschaft der Salzburger und oberdsterreichischen Sparkassen
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7. Kennzahlen der s Wohnbaubank

Angaben in Millionen Euro 2014 2015 2016 2017
Bilanzsumme 2.253,3 2.050,2 2.067,8 1.942,8
Forderungen an Wohnbaukunden®* 1.914,6 1.889,6 1.828,0 1.689,6
Wohnbauanleihen im Umlauf® 1.960,4 1.817,7 1.801,7 1.656,9
Eigenkapital 53,8 59,4 61,2 63,7
Anrechenbare Eigenmittel 80,4 85,0 86,7 84,2
Bemessungsgrundlage fiir die Eigenmittel 2842 305,7 296,3 294 .4
Eigenmittelquote 28,3% 27,8% 29,3% 28,6%
Nettozinsertrag 11,82 14,79 15,27 11,45
Betriebsertrag 10,20 13,36 13,73 9,79
Betriebsaufwand -1,29 -1,91 -2,17 -2,42
Betriebsergebnis 8,91 11,46 11,56 7,37
Ergebnis der gewdhnlichen Geschéaftstatigkeit 9,32 12,20 10,71 7,33
Cost-Income-Ratio 12,6% 14,3% 15,8% 24,7%
Eigenkapitalrentabilitat vor Steuern 18,6% 22,7% 18,0% 12,0%
Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Millionen

Euro 2014 2015 2016 2017
Bilanzsumme 74,0 -203,1 17,6 -125,1
Ausleihungen an Wohnbaukunden 17,8 -25,1 -61,5 -138,4
Wohnbauanleihen im Umlauf 129,4 -142.7 -16,0 -144.8
Verdnderung zum Vorjahreszeitraum in Prozent 2014 2015 2016 2017
Bilanzsumme 3% -9% 1% -6%
Ausleihungen an Wohnbaukunden 1% -1% -3% -8%
Wohnbauanleihen im Umlauf 7% 7% -1% -8%
Anrechenbare Eigenmittel 1% 6% 2% -3%
Bemessungsgrundlage fur die Eigenmittel 9% 8% -3% -1%
Nettozinsertrag -4% 25% 3% -25%
Betriebsertrag -3% 31% 3% -29%
Betriebsaufwand -6% 48% 14% 11%
Betriebsergebnis -3% 29% 1% -36%
Ergebnis der gewdhnlichen Geschéaftstatigkeit 2% 31% -12% -32%
Angaben in Millionen Euro 2014 2015 2016 2017
Neuemissionen an Wohnbauanleihen 2124 81,8 131,6 67,8
Erlduterungen:

Cost-Income-Ratio in %: (Betriebsaufwand / Betriebsertrag) *100
Eigenkapitalrentabilitat vor Steuern (in %): (Ergebnis der gewodhnlichen Geschéaftstatigkeit / Eigenkapital

des Vorjahres) * 100

* ohne Zinsabgrenzungen
® ohne Zinsabgrenzungen
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8. Verwendung von Finanzinstrumenten
Zur Absicherung des Zinsanderungsrisikos werden laufend Zinssatzvertrage abgeschlossen.

Die s Wohnbaubank ist dabei Empfanger von vorwiegend fixen und Zahler von variablen
Zinsen. Die Zinssatzvertrage dienen zur Absicherung von vorwiegend fix verzinsten begebe-
nen Schuldverschreibungen (Microhedges). Zum 31. Dezember 2017 betragt das Kontrakt-
volumen auf der Kaufseite rund 1.427,4 Millionen Euro und auf der Verkaufseite rund 1.470,8
Millionen Euro. Im Zusammenhang mit den Zinssatzvertragen ist zu beachten, dass die Aus-
leihungen im Neugeschaft (hauptsachlich im Bilanzposten Forderungen an Kunden enthal-
ten) zum Uberwiegenden Teil variabel verzinst sind, sodass der Nettozinsertrag des Neuge-
schaftes primar aus konstanten Zinsenspannen zwischen entsprechenden Aktiv- und Pas-
sivseiten stammt. Die Zinssatzvertrage sind jeweils auf die Bezug habende Anleihe abge-
stellt. Als Partner fungiert ausschliel3lich die Erste Group Bank AG.

9. Wesentliche Risiken

Ausfallsrisiko: Die s Wohnbaubank hat seit ihrem Bestehen noch nie einen Ausfall zu ver-
zeichnen gehabt (siehe auch Kapitel 6. Grundsatze der Geschéaftspolitik). Veranlagungen mit
einem erhéhten Ausfallsrisiko liegen nicht vor. Zwecks Uberwachung des Ausfallsrisikos gibt
es mit der Erste Bank Oesterreich Vereinbarungen zur Erbringung von Dienstleistungen
durch diese Partner.

Zinsanderungsrisiko: Das Zinsanderungsrisiko wird durch Abschluss von Derivativgeschaften
begrenzt. Im Asset-Liability-Committee wird das Zinsanderungsrisiko laufend uUberwacht,
werden Malnahmen diskutiert und Empfehlungen dem Vorstand tbermittelt. Auch hier gibt
es mit der Erste Bank Oesterreich und mit der s Bausparkasse vertragliche Vereinbarungen
Uber die Leistungserbringung.

Operationelles Risiko: Die s Wohnbaubank hat eine Reihe von Funktionen an externe
Dienstleister im Verbund der Erste Group Bank AG ausgelagert. Die Wohnbaubank kann
damit zur Ganze am Knowhow der Gruppe teilhaben. Im Gegenzug wurden entsprechende
Dienstleistungssteuerungsprozesse implementiert, um die Qualitat und Effizienz der ausge-
lagerten Dienstleistungen laufend zu steuern. Die wesentlichen ausgelagerten Funktionen
sind:

Revision und Compliance

Rechnungswesen

Meldewesen

Risikomanagement

Finanzierungsabwicklung

Wertpapieradministration

IT

Personalmanagement

10. Verschiedenes
Das Unternehmen ist im Bereich Forschung und Entwicklung nicht tatig.
Das Unternehmen verflgt Uber keine Zweigniederlassungen.

Im Unternehmen sind operativ drei Mitarbeiter tatig. Einer davon ist dienstuberlassener Mit-
arbeiter der Erste Bank Oesterreich. Bei diesem Mitarbeiter werden die Arbeithehmerbelan-
ge von der Erste Bank wahrgenommen. Zwei Mitarbeiter sind dienstiberlassene Mitarbeiter
der Bausparkasse der 6sterreichischen Sparkassen Aktiengesellschaft. Bei diesen Mitarbei-
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tern werden die Arbeitnehmerbelange von der Bausparkasse wahrgenommen.

Umweltbelange werden ebenfalls von der Bausparkasse der Osterreichischen Sparkassen
Aktiengesellschaft im Rahmen dieser Dienstleistungs- und Nutzungsvereinbarung wahrge-
nommen.

Waéhrend des gesamten abgelaufenen Geschéftsjahres hatte die s Wohnbaubank keine ei-
genen Aktien im Bestand.

11. Ausblick

Auf Grund des bestehenden Marktumfeldes (Niedrigzinsen, steigende operative Anforderun-
gen,...) ist geplant, im Laufe des Jahres 2018 das Geschéftsmodell der s Wohnbaubank an-
zupassen. Im Zuge dessen wird auch eine Umstellung der Ausgestaltung der Emissionen
Uberlegt. Im geédnderten Geschaftsmodell kann es zu einer Anpassung hin zur Emission von
Wohnbauwandelanleihen im Wege einer Treuhandschaft kommen. Treugeberin ware dann
die Erste Bank Oesterreich, Treuhanderin die s Wohnbaubank. In diesem Modell wirde in
der Folge das Ausfallsrisiko fiir die mit den Emissionserldsen finanzierten Kunden nicht mehr
bei der s Wohnbaubank liegen, sondern bei der Erste Bank Oesterreich. Auch das Erforder-
nis der Absicherung etwaiger Zinsanderungen wirde in diesem Modell wegfallen, da dieses
Risiko bei der Treugeberin liegt. Im Gegenzug wirde sich die Ertragssituation der s Wohn-
baubank dahingehend andern, dass fiir die Emissionen nur mehr ein Treuhandentgelt ver-
einnahmt wird. Das flihrt zu einer Margenreduktion und zu sinkenden Ertragen.

Im Kreditgeschaft wurde bereits 2017 auf Grund des hohen operativen Aufwandes in der
Abwicklung der Beschluss gefasst, das Geschaftsmodell weg von einer direkten Vergabe der
Finanzierungen hin zu einer Abwicklung im Wege von Einlagen umzustellen, was auch zu
einer deutlichen Veranderung der Risiko-Ertragsposition fihren wird. Auf Grund der hohen
Tilgungen von Wohnbauanleihen im Jahr 2017 und den damit verbundenen Liquiditatserfor-
dernissen kam es jedoch bis zum Ende des Jahres 2017 noch zu keinem entsprechenden
Neugeschaft.

Bei sechs Wohnbauanleihen gibt es ein einseitiges Kiindigungsrecht seitens der s Wohn-
baubank. Es liegt ein oberstgerichtlichen Urteil vor, dass derartige Kindigungsrechte auf-
grund des Konsumentenschutzgesetzes nicht zuldssig sind. Das flihrt bei den betroffenen
Wohnbauanleihen und dem derzeitigen Zinsumfeld zu einer Verringerung des Nettozinser-
trages mit negativen Auswirkungen auf die kommenden Jahre.

Wien, 2. Marz 2018

s Wohnbaubank AG

Q \\s()@q}u oo

ranz-Nikolaus Hormann Dr. Astrid Kratschmann
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