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in EUR Mio. auBer anders angegeben 2024 2023 Veranderung
Umsatzerlose 369,1 354,1 +4,2%
davon Mieterlése 257,0 2349 +9,4%
EBITDA 190,6 188,0 +1,4%
EBITDA-Marge in % 51,6% 53,1% -2,8PP**
EBIT 300,4 301,8 -0,5%
Gewinn der Periode 163,6 194,7 -16,0%
Mitarbeitende 108 100 +8 MA
Bilanzsumme 5.774,8 5.148,8 +12,2%
Eigenkapital 3.026,2 2.823,1 +7.2%
Eigenkapitalguote in % 52,4% 54,8% -4,4 Pp**
Loan to Value Ratio (LTV) in % 37,8% 35,2% +7,4 PP**
Funds from Operations (FFO) vor Steuern ohne Verkaufe 126,9 124,4 +2,0%
Cashflow aus dem operativen Bereich 2,6 65,2 -96,0%
Cashflow aus Investitionsaktivitaten -114,5 -148,4 -22,8%
Cashflow aus Finanzierungsaktivitaten 94,5 81,4 +16,1%
Veranderung der liquiden Mittel -17,4 -1,8 -866,7 %

* Beginnend mit dem Geschaftsjahr 2021 wurde die Berechnung des FFO auf vor Steuern umgestellt. Ebenso erfolgte eine Prazisierung und Anpassung
der FFO-Berechnung hinsichtlich Eliminierung des Finanzergebnisses sowie des Ergebniseffektes (vor Steuern) von Projektentwicklungen.
Der Vorjahreswert wurde dahingehend angepasst.

** PP = Prozentpunkte



- 590 attraktive Liegenschaften*
- 1,9 Mio. m? vermietbare Flache
- EUR 4.849 Mio. IFRS Fair Value**

Wien***

152 Liegenschaften
931.769 m?

EUR 2.902,9 Mio.

Niederdsterreich***
81 Liegenschaften
162.206 m?

EUR 316,3 Mio.

Burgenland***

24 Liegenschaften
45.451 m?

EUR 64,2 Mio.

Salzburg***

46 Liegenschaften
102.080 m?

EUR 254,0 Mio.

Oberosterreich***
69 Liegenschaften
169.508 m?

EUR 272,7 Mio.

Steiermark***

82 Liegenschaften
234.435 m?

EUR 434,5 Mio.

Tirol***

50 Liegenschaften
105.566 m?

EUR 368,2 Mio.

Vorarlberg***

34 Liegenschaften
41,536 m?

EUR 72,0 Mio.

Karnten***

52 Liegenschaften
106.962 m?

EUR 164,4 Mio.

* Eine Liegenschaft bildet
laut interner Definition eine in
sich geschlossene Einheit und
entspricht einer Einlagezahl
gemafl Grundbuch. Folglich
kann eine Liegenschaft mehrere
Grundstlcke sowie mehrere
Gebdude umfassen.
(eine Liegenschaft = eine EZ)

** ARE inklusive
ARE Bestandsgesellschaften

***Die Werte entsprechen der
Anzahl der Liegenschaften,
der vermietbaren Flachen
und dem IFRS Fair Value.



WIR UBERNEHMEN VERANTWORTUNG

Wir sorgen flr Nachhaltigkeit und Klimaschutz durch
sorgsame Ressourcennutzung und verantwortungsbewusstes Energiemanagement.
Das VILLAGE IM DRITTEN wird hinsichtlich der Energieversorgung
europaweit neue MafBstdbe setzen. So viel Energie wie moglich
soll vor Ort produziert und verbraucht werden.



FUR SOZIALE, OKOLOGISCHE UND
OKONOMISCHE NACHHALTIGKEIT

Die drei groBen Verantwortungsbereiche Umwelt, Gesellschaft und gute Unternehmensfihrung stehen

fur die ARE im Fokus bei der Bewirtschaftung und Entwicklung hochqualitativer Arbeits- und Wohnraume.
Im Bestand investieren wir konzernweit bis 2040 EUR 2,0 Mrd. fir die Dekarbonisierung unserer Liegenschaften,
wovon ein groBer Teil in der ARE realisiert wird. Unsere neuen Bauprojekte stehen ganz im Zeichen des
nachhaltigen Mindeststandards und Uberzeugen durch umweltfreundliche Konzepte wie Flusswasserkihlung,
groBzUugige Grunflachen oder Holzbauweise aus nachhaltiger Waldbewirtschaftung.

Im neuen Sicherheitszentrum Tirol
wird auf fossile Brennstoffe verzichtet. Eine

PV-Anlage am Dach ist Teil
eines nachhaltigen Energiekonzeptes.

Im Wildgarten in Wien entstanden

Mietwohnungen im weltweit ersten
Gebaude mit acht VollgeschoBen in
monolithischer Ziegelmassivbauweise, bei
dem die komplette Tragstruktur mit
keramischem Mauerwerk ausgefiihrt wird.
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Denkmalschutz

ist Klimaschutz:

Das aus dem 13. Jahrhundert
stammende und

3.900 m?

groBe Bezirksgericht Schwechat
wird groBziigig saniert.

Konzernweite
Nachhaltigkeitsstandards:
Das VILLAGE IM DRITTEN

wurde von OGNI bereits mit dem

DGNB
Gold

Vorzertifikat ausgezeichnet.

Ausstieg aus fossilen Brennstoffen:
Durch die thermische Sanierung
des Blirogebaudes Tulln kénnen bis zu

30 Prozent

des Primarenergiebedarfes eingespart werden.

Im Quartier Jakomini Verde erreicht
die Mehrzahl der Gebaude eine Zertifizierung in

klimaaktiv
gold

Nachhaltige Energieversorgung:
Die PV-Anlagen im VILLAGE IM DRITTEN
werden rund

1 Megawatt Peak

Strom fiir das Quartier erzeugen.

Griin- und Erholungsrdaume:
Im neuen Viertel Jakomini Verde in Graz entsteht ein

2 Hektar

groBer lebendiger Griinraum mit einem
Spiel- und Sportbereich.




FUR EINE LEBENSWERTE ZUKUNFT

Die ARE Austrian Real Estate ist ein auf Blro-, Wohn- und
Entwicklungsliegenschaften spezialisiertes Immobilienunternehmen.

Basierend auf den Vorgaben der Eigentimerin OBAG hat die ARE
folgende vier strategische Schwerpunkte bis 2027 definiert:
Wachstum, Internationalisierung, Dekarbonisierung und
zukunftsorientierte Weiterentwicklung.

Das Kerngeschaft der ARE ist die Bewirtschaftung eines breit
gefacherten Portfolios an erstklassigen Bestandsobjekten mit
herausragender Bedeutung fur die dsterreichische Baukultur.

Dabei setzt sie auf kontinuierliche Optimierung und individuelle
Nutzungskonzepte mit bestmdglichem Service fur ihre Kund*innen.

Das Portfolio der ARE umfasste zum 31. Dezember 2024

590 Bestandsliegenschaften, wovon rund 75 % BUroimmobilien sind.
Als Vermieterin von rund 1,9 Mio. m? Geb&udeflache mit einem
IFRS Fair Value von EUR 4,9 Mrd. steht die ARE fur ein H6chstmal3
an Stabilitat, Sicherheit und Qualitat.

Neben der Portfoliopflege ist die ARE fUuhrend bei der Entwicklung
attraktiver Stadtteile mit durchdachter Infrastruktur. Derzeit befinden
sich rund 40 Projekte in Planung und Bau. Ziel ist es, Stadtquartiere
zu realisieren, die den Anspruchen der Zukunft gerecht werden.
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Christine Dornaus Gerald Beck
Geschaftsfuhrerin Geschaftsfuhrer

Christine Dornaus. ,Neben den bedeutenden Stadtentwicklungsprojekten liegt
unser Schwerpunkt auf Investitionen in unsere Bestandsgebaude. Konzernweit
flieBen sukzessive 2,0 Mrd. Euro, davon knapp ein Drittel im ARE Teilkonzern,
in die gezielte Dekarbonisierung unseres Portfolios. In unserem Bestand liegt
der Fokus dabei auf nachhaltigen Sanierungen, um die Energieeffizienz zu
verbessern, Ressourcen zu schonen und aktiv zum Klimaschutz beizutragen.
Durch Modernisierungen, Neunutzungen und die Verdichtung bestehender
Flachen erhalten wir die Baukultur, schaffen zukunftsfahige Arbeitsraume
und steigern den Wert unseres Portfolios - ein wesentlicher Beitrag zur
Wertschodpfung fur die Republik und eine klimaresiliente Zukunft.”

Gerald Beck: ,Unsere Stadtquartiere verbinden nachhaltiges Bauen mit modernen
Lebensradumen, die Wohnen, Arbeiten und Lernen verknUpfen, und férdern durch
flexible Nutzungskonzepte, Gemeinschaftsflachen und Bildungsangebote soziale
Interaktion und urbanes Leben. Gleichzeitig ermdglichen innovative Ansatze

wie hybride Bauweisen und erneuerbare Energiequellen eine nahezu klimaneutrale
Energieversorgung, reduzieren den CO,-Ausstof3 und bieten eine ganzheitliche
Perspektive fur eine lebenswerte, nachhaltige Stadtentwicklung.”



Christine Dornaus

Geschaftsfuhrerin
ARE Austrian Real Estate GmbH

seit 01.10.2024

In der ARE steuert Christine Dornaus die Bereiche
Corporate Management, Asset Management,
Project Development und Internationales. Im

BIG Konzern verantwortet sie zusatzlich die
Aufgabenbereiche Unternehmensstrategie &
Kommunikation, IT, Business Development

und Real Estate Investment Management sowie
gemeinsam mit Gerald Beck die jahrliche
Budgetierung/Mehrjahresplanung und Revision.

Hans-Peter Weiss
Geschaftsfihrer

ARE Austrian Real Estate GmbH
bis 30.09.2024

Verantwortungsbereich:

In der ARE steuerte Hans-Peter Weiss die
Bereiche Corporate Management, Asset
Management, Project Development und
Internationales. Im BIG Konzern verantwortete
er zusatzlich die Aufgabenbereiche
Unternehmensstrategie & Kommunikation,
IT, Business Development und Real Estate
Investment Management sowie gemeinsam
mit Wolfgang Gleissner die jahrliche
Budgetierung/Mehrjahresplanung und
Revision.

Wolfgang Gleissner
Geschaftsfuhrer

ARE Austrian Real Estate GmbH
bis 16.05.2024
Verantwortungsbereich:

Wolfgang Gleissner verantwortet die Bereiche

Recht, Personal & Organisation, Objekt und
Facility Management, Energie und Nachhaltigkeit

sowie Risikomanagement und Qualitatssicherung.

Diese Bereiche wurden in der BIG konzernweit
ausgelbt. Gemeinsam mit Hans-Peter Weiss
steuerte er die Aufgabenbereiche jahrliche

Budgetierung/Mehrjahresplanung und Revision.

Gerald Beck

Geschaftsfluhrer

ARE Austrian Real Estate GmbH

seit 17.05.2024

Gerald Beck verantwortet die Bereiche Recht,
Personal & Organisation, Objekt und Facility
Management, Energie und Nachhaltigkeit
sowie Risikomanagement und Qualitatssicherung.
Diese Bereiche werden in der BIG konzernweit

ausgelbt. Gemeinsam mit Christine Dornaus

steuert er die Aufgabenbereiche jahrliche

Budgetierung/Mehrjahresplanung und

Revision.

Markus Neurauter
Vorsitzender
Erstbestellung 27.04.2022

Funktionsperiode bis zum Gesellschafter-
beschluss, der Uber die Entlastung fur
das Geschaftsjahr 2025 beschliet

Christina Haslauer
Stv. des Vorsitzenden
Erstbestellung 12.09.2017

Funktionsperiode bis zum Gesellschafter-
beschluss, der Uber die Entlastung fur
das Geschaftsjahr 2025 beschliet

Christian Domany

Mitglied

Erstbestellung 12.09.2017
Funktionsperiode bis zum Gesellschafter-

beschluss, der Uber die Entlastung fur
das Geschaftsjahr 2024 beschlieBt

Elisabeth Gruber

Mitglied

Erstbestellung 06.02.2018
Funktionsperiode bis zum Gesellschafter-

beschluss, der Uber die Entlastung fur
das Geschaftsjahr 2026 beschlieBt

Martin Holzinger

Mitglied

Erstbestellung 20.05.2020
Funktionsperiode bis zum Gesellschafter-

beschluss, der Uber die Entlastung fur
das Geschaftsjahr 2025 beschliet

Susanne Eickermann-Riepe
Mitglied

Erstbestellung 26.09.2022
Funktionsperiode bis zum Gesellschafter-

beschluss, der Uber die Entlastung fur
das Geschaftsjahr 2024 beschlieBt

Thomas Rasch
Mitglied
Erstbestellung 14.09.2017

Daniela Bockl
Mitglied
Erstbestellung 14.09.2017

Jirgen Krausler
Mitglied
Erstbestellung 23.10.2023

Martin Holzinger
Vorsitzender
des Ausschusses

Christian Domany
Stv. des Vorsitzenden

Christina Haslauer
Mitglied

Thomas Rasch
Mitglied
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NACHHALTIGE
BAUWEISE

WIR SCHAFFEN
PERSPEKTIVEN

Naturnahes Wohnen in direkter Stadtnahe bietet eine
einzigartige Perspektive fur Lebensraume, die Ruhe
und urbanes Flair vereinen. Durch nachhaltige Bauweisen
entsteht ein harmonisches Zusammenspiel von Natur
und Stadtleben.

Wildgarten, Wien




VILLAGE IM DRITTEN

NEU LEBEN, NEU WOHNEN, NEU ARBEITEN ist das Motto der Quartiersentwicklung VILLAGE IM DRITTEN. Hier entsteht
ein lebendiges und vielfaltiges Quartier mit rund 2.000 Wohnungen, Bildungseinrichtung sowie Blro- und Gewerbeflachen.
Das Unternehmen ARE URBANIQ Ubernimmt dabei das Besiedelungsmanagement der Gewerbeflachen, um einen
ausgewogenen und attraktiven Nutzungsmix sicherzustellen, der Gewerbetreibenden und Kund*innen wirtschaftlich und
sozial Vorteile bringt.

Das VILLAGE IM DRITTEN setzt somit MaBstédbe in Sachen Nachhaltigkeit und Innovation und zeichnet sich durch ein
europaweit einzigartiges, baufeldlbergreifendes Energiekonzept aus. Dabei werden lokal vorhandene, erneuerbare und
klimafreundliche Ressourcen genutzt. Ein rund 2 Hektar groBer, zentraler Park sorgt fir zuséatzliche Lebensqualitat in
diesem insgesamt mehr als 11 Hektar groen Quartier, das von OGNI mit DGNB Gold vorzertifiziert wurde. 2024 befand
sich mehr als die Halfte der geplanten Bauvorhaben in der Umsetzung - die DOCKS wurden bereits fertiggestellt.

Projektgebiet: rd. 11,5 ha

Park: rd. 2 ha

22 Bauplatze

BruttogeschoBflache: rd. 250.000 m?, davon:

- rd.190.000 m? fur Wohnen (Miete/
Eigentum, freifinanziert/geférdert)

- rd. 60.000 m? fur Gewerbe, Einzelhandel,
Dienstleistungen, Gastronomie, Bildungs-
und Kinderbetreuungseinrichtungen und
Errichtung einer AHS

Stadtebaulicher Masterplan:

SUPERBLOCK ZT GmbH

Stadtebau und Architektur,

YEWO Landscapes GmbH

Landschafts- & Freiraumplanung

Beschluss Flachenwidmungs- und

Bebauungsplan: 2020

Baubeginn Hochbau: Q1 2023

Geplante Gesamtfertigstellung: 2027

LandstraBer Gurtel/Adolf-Blamauer-Gasse
1030 Wien
www.villageimdritten.at

Tiefensonden fiir Geothermie
sind Teil des baufeldibergreifenden
Energiekonzeptes.



Die PV-Anlagen im VILLAGE IM DRITTEN
werden rund

1 Megawatt Peak

Strom fiir das Quartier erzeugen. Das gesamte Quartier wurde
von OGNI bereits mit dem

DGNB
Gold

Vorzertifikat ausgezeichnet.

NACHHALTIGKEIT

Klimafreundliches Gesamtkonzept fur
Warme-, Kalte- und Stromversorgung des
Quartiers (unter anderem 500 Tiefensonden
fUr Geothermie, Anergienetz, Photovoltaik
mit rund 1.000 kW Peak Leistung,
klimafreundliche Fernwéarme), Park als
Frisch- und Kaltluftquelle, Grindacher,

im Inneren autofrei, Social Urban Mining,
DGNB Gold Vorzertifikat fur das

gesamte Quartier




Nutzflache: rd. 24.300 m?
Architektur: Geiswinkler & Geiswinkler
und HD Architekten

Baubeginn: Q2 2021

geplante Fertigstellung: Q4 2025

Kapuzinergasse 1
6020 Innsbruck




SICHERHEITSZENTRUM TIROL

Das neue Sicherheitszentrum Tirol wird von der ARE im Auftrag des Innenministeriums errichtet.
Zwischen Kapuzinergasse und KaiserjagerstraBBe entsteht ein Ensemble aus funf Neubauten und zwei
Bestandsgebauden. Im Jahr 2024 wurden drei Neubauten fertiggestellt und von der Landespolizeidirektion
Tirol besiedelt. Nach der geplanten Gesamtfertigstellung Ende 2025 wird das Sicherheitszentrum auf
rund 56.500 Quadratmetern Servicestellen, Blros und Einrichtungen wie das Polizeianhaltezentrum
beherbergen, die auf die speziellen Sicherheitsanforderungen zugeschnitten sind. Besonderer Wert wird
auf Nachhaltigkeit gelegt. Die Dacher der Neubauten werden extensiv begrint und Freiflachen UGppig
bepflanzt. Auf den Dachern entsteht eine Photovoltaikanlage mit 125 kWp. Dank der Nutzung von
Fernwarme und des Grundwassers kann aus dem fossilen Heizsystem mit Gas ausgestiegen werden.

Rund

Bedienstete finden im Sicherheitszentrum Tirol
zukilinfig modernste Arbeitsbedingungen.

Im neuen Sicherheitszentrum Tirol
wird auf fossile Brennstoffe verzichtet. Eine

PV-Anlage am Dach ist Teil
eines nachhaltigen Energiekonzeptes.

Dachbegrinungen, Grundwassernutzung
in Kombination mit Warmepumpen
sowie Fernwarme und damit Ausstieg
aus fossilem Heizsystem



WILDGARTEN

Am Rosenhlgel im 12. Bezirk ist ein neuer lebendiger Stadtteil entstanden. Errichtet wurden rund 1.200 freifinanzierte

und geférderte Wohnungen im Sinne dkologischer und sozialer Nachhaltigkeitskonzepte. Auf rund 11 Hektar finden

Uber 2.300 Menschen eine harmonische Verbindung von naturnahem und urbanem Leben. Die aktive Einbindung der

Bewohner*innen war von Beginn an ein zentraler Bestandteil des Entwicklungskonzeptes, ebenso wie der sorgsame

Umgang mit Ressourcen und der Einsatz nachhaltiger Baustoffe wie Holz und Ziegel. Fir alle Generationen

gibt es vielfaltigen Wohnraum - vom Zweifamilienhaus bis hin zum mehrgeschoBigen Wohnbau -, erganzt durch

groBzlgige AuBen- und Grunflachen. Im Berichtsjahr wurde das Quartier ,Wildgarten® erfolgreich fertiggestellt.

Grunflachen, MobilitdtsmaBnahmen,
nahezu autofreie Oberflache,
Regenwassermanagement,
Dachbegrinungen, ressourcenschonende
Planung, sorgsamer Umgang mit
Rohstoffen, teilweise Ziegelmassiv- und
Holzbauweise, 6kologische Bauaufsicht,
Quartiersmanagement

Grundstucksflache: rd. 11 ha

Nutzflache: rd. 82.900 m?

davon rd. 27100 m? Mietwohnungen

und rd. 22.200 m? Eigentumswohnungen
rd. 1.200 Wohneinheiten insgesamt

Masterplan: arenas basabe palacios arquitectos

und M&S Architekten
Baubeginn: 2016 / 2017
Fertigstellung: 2024

Emil-Behring-Weg 9
120 Wien
wildgarten.wien

Im Wildgarten in Wien entstanden

Mietwohnungen im weltweit ersten Gebaude mit acht
VollgeschoBen in monolithischer Ziegelmassivbauweise,
bei dem die komplette Tragstruktur mit keramischem
Mauerwerk ausgefiihrt wird.



Rund

50 Prozent

des Quartiers sind Freiflachen.




NACHHALTIGKEIT

Photovoltaik, Grundwassernutzung,
Fernwarme, 6ffentlicher Park,
Sport- und Grunflachen

DATEN

Projektgebiet: rd. 5,7 ha
BruttogeschoBflache: rd. 43.300 m?
10 Hochbauten

570 Wohnungen

316 Tiefgaragenstellplatze

Architektur: schwarz.platzer.architekten &
PENTAPLAN

Baubeginn: 2022

Fertigstellung: Q4 2024

KasernstraB3e 24
8010 Graz
jakomini-verde.at

Im neuen Viertel Jakomini Verde in Graz entsteht ein

2 Hektar

groBer lebendiger Griinraum mit einem
Spiel- und Sportbereich.
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GRUNE ERHOLUNGS-
UND BEGEGNUNGSRAUME
JAKOMINI VERDE

Die im Berichtsjahr fertiggestellte Quartiersentwicklung Jakomini Verde bietet den neuen
Bewohner*innen und dem gesamten Bezirk vielfaltige Vorteile. Die zehn modernen Neubauten
sind in eine Grlinanlage mit Uber 200 neu gepflanzten Baumen integriert. Kinderspielplatze und
Tischtennistische sorgen fur SpaB bei Klein und GroB. Zuséatzlich schafft die Stadt Graz auf dem
Gelénde einen rund zwei Hektar groBBen &ffentlichen Park, der Gemeinschafts-, Spiel- und
Sportbereiche sowie einen Bezirkssportplatz umfasst. So entstehen in direkter Umgebung neue
Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten.

Das autofreie Wohnquartier auf dem Areal der ehemaligen Kattunfabrik und spateren
Kirchner-Kaserne beherbergt 570 Wohnungen in zehn Gebauden. Nahezu alle Wohneinheiten
verflgen Uber einen Balkon oder eine Loggia. Die Ein- bis Vier-Zimmer-Wohnungen, die zwischen
30 bis 90 Quadratmeter groB sind, werden zum GrofBteil klimaneutral mit Energie versorgt.
Daflr sorgen Grundwasser-Warmepumpen, Photovoltaikanlagen und Fernwarme.

Die Mehrheit der Gebaude erreicht eine Zertifizierung in

klimaaktiv gold




BUROGEBAUDE TULLN

Das BUrogebaude der ARE zwischen Nibelungenplatz und Donaugasse wurde im Berichtsjahr umfassend
thermisch saniert. Die neue Holzfassade wertet das Gebaude auch optisch auf, wodurch es sich harmonisch
in den neu gestalteten Nibelungenplatz einflgt. Die wesentlichen Verbesserungen liegen aber im Inneren:
Dank der gedammten Fassade und neuer Fenster wird der Primarenergiebedarf um etwa 30 Prozent gesenkt.
Ein moderner Sonnenschutz verbessert die Arbeitsbedingungen flr die dort Beschéaftigten, darunter
Mitarbeitende der Polizei und des Finanzamts.

Nach den Planen des Tullner Architekturblros A quadrat wurde die bestehende Betonfertigteilfassade
entfernt und fachgerecht entsorgt. AnschlieBend wurde eine neue Dammung aus Mineralwolle und eine
hinterlUftete Holzfassade aus heimischem Nadelholz auf einer Flache von mehr als 2.000 Quadratmetern
angebracht. Alle Fenster und Eingangstlren wurden erneuert. Ebenso wurden die Kellerdecke neu geddmmt
und im Bereich des Stiegenhauses eine neue Pfostenriegel-Konstruktion errichtet. Rund um das Gebaude
wurden neue Blsche, Stauden und Graser gepflanzt, wahrend die Fassade an drei Stellen durch eine
Begrinung aufgelockert wird. Die thermische Sanierung wurde wahrend des laufenden Betriebes durchgefihrt.

Holzfassade, thermische Sanierung,
Tausch von Fenstern und Tlren, Begrinung

Nutzflache: rd. 3.930 m?

Sanierung der Fassade, Fenster & Tlren
rd. 2.800 m?

Architektur: A quadrat Ziviltechniker
GmbH & Co KG

Baubeginn: 2024

Fertigstellung: Q1 2025

Nibelungenplatz 2
3430 Tulln an der Donau



Durch die thermische Sanierung
des Blirogebaudes Tulln kénnen bis zu

30 Prozent

des Primarenergiebedarfs eingespart werden.
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LAGEBERICHT

ZUKUNFTSFAHIGES
WOHNEN

WIR SCHAFFEN
PERSPEKTIVEN

Moderne, nachhaltige Wohnquartiere bieten mit
klimaeffizienten Energiekonzepten und durchdachter
Gestaltung neue Perspektiven fur zukunftsfahiges
Wohnen. Autofreie Areale und griine Freirdume
fordern das Wohlbefinden der Bewohner*innen und
starken das Gemeinschaftsleben.

Hirschfeld, Wien




KONZERNSTRUKTUR

Die ARE Austrian Real Estate GmbH (ARE GmbH) ist die
Muttergesellschaft des ARE Konzerns (ARE) und steht
im Eigentum der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.
(BIG). Sie ist die wesentlichste Beteiligung des BIG Kon-
zerns und auf die Vermietung und Errichtung von Immo-
bilien spezialisiert.

Der BIG Konzern befindet sich zu 100 % im Eigentum der
Osterreichischen Beteiligungs AG (OBAG), der Beteili-
gungsholding der Republik Osterreich. Dadurch steht
auch die ARE mittelbar zu 100 % im Eigentum der
OBAG. Ziel der OBAG ist es, langfristiges Wachstum und
Innovation zu férdern und den Wirtschaftsstandort Os-
terreich zu starken. FUr die ARE bedeutet das eine kon-
sequente Fortfihrung und Ausweitung des eingeschla-
genen Weges der vergangenen Jahre.

Der Immobilienbestand der ARE gliedert sich in Blroob-
jekte, Wohn- und Gewerbeimmobilien. Die ARE ist Ei-
gentlUmerin eines der groéBten dsterreichischen Immobili-
enportfolios und steht in direktem Wettbewerb mit pri-
vaten Unternehmen. Sie ist klar auf die Mechanismen der
Marktwirtschaft ausgerichtet.

Mit der ARE Austrian Real Estate Development GmbH
(ARE DEVELOPMENT), einer auf Projektentwicklung
spezialisierten Tochtergesellschaft der ARE Austrian
Real Estate GmbH, werden 6sterreichweit Projektent-
wicklungen realisiert und vermarktet. Ausgewahlte Pro-
jekte werden in Kooperationen mit privaten Projektent-
wicklern umgesetzt. Die ARE DEVELOPMENT ist in den
vergangenen Jahren insbesondere in der Quartiers- und
Stadtteilentwicklung zu einer festen GréBe am dsterrei-
chischen Immobilienmarkt geworden und hat die dafur
ndétigen Strukturen aufgebaut. Gemeinsam mit seinen
Stakeholdern entwickelt der ARE Konzern maf3geschnei-
derte Lésungen fur aufstrebende Standorte. Mit der
Konzernmutter BIG werden darUber hinaus Synergien im
Bildungsbau geschaffen.

1.1. ZIELE UND STRATEGIE

Die ARE ist Uberwiegend am &sterreichischen Immobili-
enmarkt aktiv. Die geografischen Schwerpunkte ihrer Ta-
tigkeit liegen vor allem in Wien und den &sterreichischen
Landeshauptstadten. Im Sinne ihrer Wachstumsstrategie
hat die ARE zur Diversifikation des Portfolios erste
Schritte Uber die Grenzen Osterreichs hinaus gesetzt:
Deutschland, wo es zahlreiche Forschungsstandorte und
Investitionsbedarf im Bildungsbereich gibt, ist fur Pilot-
projekte von Interesse. Gemeinsam mit Partner*innen
wurden Projekte in Minchen, Berlin und Kéln in den Be-
reichen gewerbliche Nutzung bzw. Bildungsbau initiiert.

Der Bildungsbereich in Deutschland soll unter Nutzung
von Synergien mit der Konzernmutter BIG schrittweise
erschlossen werden. Die weitere Expansion erfolgt selek-
tiv, wobei entsprechende Projekte eine sinnvolle Ergan-
zung zum Entwicklungsportfolio darstellen muissen oder
dem Aufbau eines Bestandsportfolios dienen sollen.

Das Kerngeschaft unternehmerischen Handelns der ARE
liegt in den Assetklassen Buro und - mit deutlichem Ab-
stand - Wohnen. Wesentliche operative Ziele sind die
Schaffung und die langfristige Vermietung von moder-
nem Blroraum sowie von innovativem, zeitgemaBem
Wohnraum. Die aktive Bewirtschaftung, die nachhaltige
Erhdéhung des Werts des Immobilienvermogens und da-
mit die Steigerung des Unternehmenswerts stehen im
Zentrum der strategischen Ausrichtung. Die strategische
Planung orientiert sich klar an ESG-Kriterien, die Umwelt
(,Environment®), Soziales (,,Social“) und Unternehmens-
fhrung (,,Governance”) umfassen. Im Mittelpunkt steht
dabei die energetische Verbesserung des Bestandsport-
folios, um CO,-Emissionen zu reduzieren. Gleichzeitig
liegt der Fokus auf einer vielfaltigen Mieter*innenstruktur
und einer stetigen Optimierung des Portfolios.

Die laufende Verbesserung der Ertragskennzahlen hat
einen hohen Stellenwert flr die ARE. Ein Schwerpunkt
ihrer Tatigkeit liegt in der Projektentwicklung. Dazu be-
zieht die ARE, neben freiwerdenden Assets des BIG Kon-
zerns, Entwicklungsflachen aus selektivem Zukauf am
Markt. Die solide Eigenkapitalausstattung bildet die Ba-
sis fUr kUnftige Investitionstatigkeiten der ARE und den
geplanten Wachstumskurs.

Die ARE versteht sich auch als proaktive Partnerin und
Beraterin ihrer Kund*innen flr langfristige Standortstra-
tegien und RaumbedUrfnisse. Gemeinsam mit ihren Sta-
keholdern - z.B. Stadten und Gemeinden - entwickelt die
ARE individuelle Lésungen fur aufstrebende Standorte
im urbanen Raum.

Far freiwerdende Flachen werden individuelle und best-
mogliche Nachnutzungskonzepte gesucht bzw. geschaf-
fen. Die Quartiersentwicklungen der ARE zeichnen sich
durch einen vielfaltigen Nutzungsmix von Wohnen, Ar-
beiten, Gewerbe, Nahversorgung und Bildung aus.

Den Rahmen fur die jahrliche fortlaufende Strategiear-
beit bildet der interne Strategieprozess. Er dient auch als
Basis fUr den Budgetprozess inklusive Mittelfristplanung,
die Festlegung der operativen Meilensteine, das Control-
ling (MaBnahmen- und Finanzcontrolling) und die Festle-
gung der Unternehmensziele.



1.2. PORTFOLIO

Das Immobilienportfolio der ARE umfasste zum 31. De-
zember 2024 590 Liegenschaften (inkl. 22 Liegenschaf-
ten der ARE DEVELOPMENT) und bestand hauptsach-
lich aus den Nutzungsarten Buro und Wohnen, wobei
der Anteil der Biroimmobilien mit 75,1 % der Flache des
Gesamtportfolios deutlich dominierte. Die Blroliegen-
schaften befinden sich Uberwiegend in Ballungszentren
mit einer hohen Anzahl an Standorten und einem breiten
Spektrum an Zuschnitten und GréBen. Das Hauptaugen-
merk bei den BlUroimmobilien liegt auf der Sanierung
und Nachverwertung freiwerdender Objekte, die der
Wertsteigerung bzw. der Optimierung des Kernportfo-
lios dienen. Wohnimmobilien nehmen derzeit einen An-
teil von rund 11,7 % der Flache des Gesamtportfolios ein.
Die restlichen 13,2 % entfallen auf sonstige Nutzungsar-
ten, wie z.B. Bildungs- oder Produktionsnutzung.

Aktives Portfoliomanagement bedeutet eine konse-
qguente Optimierung des Portfolios durch Adaptierung,
Umnutzung und Neuvermietung von Objekten sowie
durch An- und Verkauf von Liegenschaften bzw. die Ent-
wicklung von Projekten. Dies eréffnet der ARE die M6g-
lichkeit zum Ausbau ihres Wohnportfolios als wesentli-
che zweite Asset-Klasse, die auch zur Risikodiversifizie-
rung beitragt. Ergédnzend beschaftigt sich die ARE mit
Sonderformen des Wohnens, wobei betreutes und ge-
werbliches Wohnen im Fokus stehen. Die ARE legt beim
Liegenschaftsankauf besonderes Augenmerk auf ein
ausgewogenes Rendite-/Risikoprofil.

Die vermietbare Flache betrug per 31. Dezember 2024
1,9 Mio. m? (Vorjahr: 1,9 Mio. m?). Der Vermietungsgrad
belief sich auf 97,4 % (Vorjahr 97,5 %). Der Portfoliowert
(IFRS Buchwert) belief sich zum Stichtag auf rund

EUR 4,9 Mrd. (Vorjahr: EUR 4,6 Mrd.).

IFRS Buchwert nach Bundesldandern

in Mio. EUR 2024
Wien 2.923
Steiermark 435
Niederosterreich 317
Tirol 369
Oberodsterreich 272
Kéarnten 165
Salzburg 255
Vorarlberg 72
Burgenland 64
Bestand ARE Konzern 4.873

IFRS Buchwert nach Segmenten/Nutzung

in% 2024
Buro 77.8%
Wohnen 16,2%
Sonstige* 6,0%

* z.B. Bildungs- und Produktionsnutzung

Vermietbare Gesamtnutzflache nach

Segmenten/Nutzung

in %, inkl. ARE Bestandsgesellschaften 2024

Buro 75,1%

Wohnen 11,7%

Sonstige 13,2%

1.3. MITARBEITERINNEN UND
MITARBEITER

Mit Stichtag 31. Dezember 2024 beschaftigte der ARE
Teilkonzern 108 Mitarbeitende (Vorjahr: 100 Mitarbei-
tende). Das Durchschnittsalter lag bei 43 Jahren, der
Frauenanteil bei 44,44 % bzw. auf Leitungsebene bei

50 %. Die Personalkosten der ARE betrugen im Berichts-
zeitraum rund EUR 11,4 Mio. (Vorjahr: EUR 9,9 Mio.).
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K12 INNSBRUCK

KaiserjagerstraBe 12, 6020 Innsbruck

In der Innsbrucker KaiserjagerstraBe 12 entsteht ein neues
Blrogebaude mit rund 3.000 Quadratmeter Flache. Das von
Geiswinkler & Geiswinkler und HD Architekten geplante
vierstdckige BlUrogebaude bietet eine Besprechungszone,
eine Gemeinschaftskliche mit Terrasse und sowie offene
Buroraumlichkeiten fur insgesamt rund 125 Beschaftigte.
Eine PV-Anlage auf dem Griindach erzeugt lokal Strom. Der
nachhaltige Neubau ist bereits mit klimaaktiv Gold vorzerti-
fiziert. Im Berichtsjahr wurde die Dachgleiche erreicht.

VORDERE ZOLLAMTSSTRASSE 3

Vordere ZollamtsstraBle 3, 1030 Wien

Das denkmalgeschitzte Gebaude der ehemaligen Finanz-
landesdirektion wurde zwischen 1841 und 1847 nach dem
Entwurf des Architekten Paul Sprenger erbaut und diente
in der Monarchie als Hauptzollamt. Nach seinem Leerstand
wird das denkmalgeschltzte Haus seit 2024 fur den
Osterreichischen Integrationsfonds saniert. Dabei steht die
Lebenszyklusbetrachtung im Fokus: Die historische Fassade
wird konserviert, die Innenrdume werden revitalisiert und der
urspriingliche Zustand dabei teilweise wiederhergestellt.

DOCKS

LandstraBer Giirtel 49-51, 1030 Wien

Mit den DOCKS entstanden entlang des LandstraBBer Gurtels
zwei langgestreckte Gebaude, die multifunktionale Flachen
fUr unterschiedlichste Nutzungen wie Gastronomie, Handel
oder Co-Working bieten. Als ,liegendes Hochhaus*
erstrecken sich die DOCKS Uber mehr als 300 Meter im
stdwestlichen Teil des VILLAGE IM DRITTEN und bilden ein
Tor zum Quartier. Eine Photovoltaikanlage spannt sich mit
einer Flache von rund 2.300 Quadratmetern durchgehend
Uber die Dacher der DOCKS. Mit einer Leistung von bis zu
420 kWp tragt sie wesentlich zur lokalen Stromversorgung
bei. Nach Fertigstellung der Gebdude Ende 2024 hat die
ARE URBANIQ die DOCKS fur die Vermietung der
Flachen Gbernommen.

www.docks.at

BEZIRKSGERICHT SCHWECHAT
SchloBstraBe 7, 2320 Schwechat

Das Bezirksgericht Schwechat befindet sich im ehemaligen
Schloss Altkettenhof, welches im 13. Jahrhundert errichtet
und im Laufe der Jahrhunderte mehrmals erweitert wurde.
Das denkmalgeschltzte Gebaude verflgt Uber eine
Gesamtnutzflache von rund 3.900 Quadratmetern und
wird seit 2017 in sechs Etappen gro3zligig von der ARE
saniert. Im Rahmen der SanierungsmaBnahmen wurde auch
der Wintergarten in aufwandiger Arbeit und entsprechend
den Vorgaben des Bundesdenkmalamts instandgesetzt.
Derzeit erfolgt die letzte Etappe, bei der die Fassade des
Bezirksgerichts Schwechat saniert wird. Die Gesamtfertig-
stellung ist flr 2026 geplant.

LABORGEBAUDE AGES MODLING
Robert-Koch-Gasse 15, 2340 Médling

Die ARE errichtet fur die Agentur fur Gesundheit und
Erndhrungssicherheit (AGES) ein neues Laborgebaude
der Sicherheitsstufe L3 in Modling. Die hochtechnischen
Laborflachen sichern eine langfristige, flexible Nutzung
der Forschungsflachen. Auf rund 2.200 Quadratmetern
nimmt die spezielle Haustechnik mit Luftfilteranlagen
einen GroBteil der Flache des neuen Gebaudes ein, um
funf Laborraume mit jeweils eigenen Schleusen und vier
Multifunktionsraume nach modernsten Standards zu
betreiben. Im Juli 2024 wurde die Dachgleiche erreicht.
Seither wird der Ausbau vorangetrieben. Die bauliche
Fertigstellung ist fr das zweite Quartal 2025 geplant.



ASPERN J6

Wangari-Maathai-Platz, 1220 Wien

In der aspern Seestadt realisiert die ARE auf Baufeld J6
ein neues Mixed-Use-Ensemble mit einem pragnanten
BlUrohochhaus und klimafreundlicher Energieversorgung.
Im Rahmen des EU-weiten zweistufigen Realisierungswett-
bewerbs wurde aus insgesamt 20 Einreichungen das Projekt
des Architekturbiros Klammer Zeleny ZT GmbH mit den
Landschaftsplanern Lindle Bukor ausgewahlt, um das von
ihnen liebevoll als ,,Seestadtkrokodil bezeichnete Ensemble
zu planen. Der Siegerentwurf, der drei Bauteile mit rund
1.000 Arbeitsplatzen, 100 Wohnungen und die multifunk-
tionale Hochgarage verbindet, dient als Grundlage fur die
Erlangung von Bebauungsbestimmungen fUr das Baufeld
J6. Zur Qualitatssicherung wird das Projekt quartalsweise
in der Lenkungsgruppe ,,Hochhaus Aspern® prasentiert. Im
November 2024 fand die Prasentation des Vorentwurfs statt.

HIRSCHFELD

Gerasdorfer StraBe 105-117, 1210 Wien

In der Gerasdorfer StraBBe 105-117, in direkter Nachbarschaft
zum Marchfeldkanal, werden gemeinsam mit dem Oster-
reichischen Siedlungswerk (OSW) auf drei Bauplatzen rund
440 freifinanzierte und geférderte Wohnungen errichtet. Eine
klimaschonende Energieversorgung wird Uber ein Heiz- und
Temperierungssystem mittels Warmepumpen, Geothermie mit
Erdsonden und Brunnen sowie Photovoltaik-Anlagen sicher-
gestellt. Das neue Quartier wird an der Oberflache autofrei
sein. Die offentlichen Freirdume werden als Habitate fur Flora
und Fauna angelegt und dienen als Begegnungsraume fir die
Bewohner*innen. Im April 2024 feierten die 328 Miet- und
Eigentumswohnungen der ARE Dachgleiche. Seither wurde
intensiv am Innenausbau, der Fassade sowie den AuB3enanlagen
gearbeitet. Die Fertigstellung ist fir Anfang 2025 geplant.
www.hirschfeld.wien

IM GRUNEN MODLING

TechnikerstraBe / Grutschgasse / QuellenstraBe,
2340 Modling

In enger Abstimmung mit der Stadtgemeinde wird das neue,
attraktive Stadtviertel ,,Im griinen Médling” im Neusiedlerviertel
entwickelt. Im Berichtsjahr konnte mit der Fertigstellung des
multifunktionalen Neubaus in der TechnikerstraBBe 12 ein weiterer
Meilenstein erreicht werden. Das fast 4.000 Quadratmeter groRe
Gebaude bietet 33 Betreuungseinheiten, Blro- und Praxisflachen
sowie einen Nahversorger und eine Gastroflache. Auch auf
den letzten Baufeldern des Quartiers wurde bereits mit dem
Bau begonnen und damit ein weiterer Meilenstein gesetzt. Hier
werden vier ,,Grline Stadtvillen“ mit 47 Wohnungen komplett
in Holzbauweise sowie 116 Wohnungen und 2 Praxen in
Ziegelmassivbauweise errichtet. Die Gesamtfertigstellung
ist fir 2026 geplant. imgruenenmoedling.at

VIENNA TWENTYTWO

Dr.-Adolf-Scharf-Platz 1, 1220 Wien

Mit dem Projekt VIENNA TWENTYTWO entsteht im

22. Wiener Gemeindebezirk direkt an der U-Bahn-Station
Kagran auf einer Grundstticksflache von rund 15.000 Quadrat-
metern ein zukunftsweisendes, gemischt genutztes Quartier mit
sechs Gebauden und einer verbindenden Erdgeschof3zone.
Im multifunktionalen Stadtteil findet sich ein breiter
Nutzungsmix aus Wohnen, Buro, Hotel, Gastronomie und
Nahversorgung. Freiflachen und griine Ruheoasen sorgen
fur eine Belebung des Areals. Anfang 2024 wurde das
Projekt zur Ganze von der ARE Ubernommen. So konnte die
Bauphase Il mit dem gemischt genutzten, 155 Meter hohen
Turm mit 348 Mietwohnungen und Bulroflachen sowie einem
weiteren Blrogebaude mit 24 Meter Hohe voranschreiten.
Das BlUrogebaude mit insgesamt rund 3.500 Quadratmetern
erreichte im Oktober 2024 Dachgleiche. Der héchste Turm im
Quartier wuchs indessen stetig in die Hohe und wird im
Frahjahr 2025 seine finale Hohe erreichen. Die Gesamt-
fertigstellung des Quartiers ist fir Ende 2025 geplant.
www.vienna-twentytwo.at

KLEINE SPERLGASSE

Kleine Sperlgasse 5, 1020 Wien

Die Kleine Sperlgasse 5 im Wiener Karmeliterviertel ist ein
gelungenes Beispiel fur die nachhaltige Revitalisierung
und den Erhalt historischer Bausubstanz. Urspringlich als
Hotel New York eréffnet und zuletzt als Dependance des
Sperlgymnasiums genutzt hat die ARE dem 1911 errichteten
Gebaude mit 22 Eigentumswohnungen, drei Blros und
einer Geschaftsflache neues Leben eingehaucht. Nach
knapp zwei Jahren Bauzeit wurden 2024 die Wohnungen
fertiggestellt und an die neuen Eigentimer*innen Uber-
geben. Im Zuge der Sanierung und des DachgeschoBausbaus
wurde aus Klassenzimmern, breiten Stiegenhausern und
weitlaufigen Gangen neuer, attraktiver Wohnraum im
dichtverbauten Stadtgebiet geschaffen. Fast alle Woh-
nungen verfigen Uber Balkone oder Terrassen, die
teilweise in den begrinten Innenhof ausgerichtet sind.
www.kleinesperlgasse.at
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WIRTSCHAFTLICHES UMFELD'"?

Im Jahr 2024 wuchs die Weltwirtschaft moderat um
etwa 3,2 %. Die Dynamik war jedoch regional unter-
schiedlich. Wahrend die USA ein kraftiges Wachstum
verzeichneten, stagnierte die Wirtschaft im Euroraum. In
Japan ging die Produktion merklich zurtck. Die wirt-
schaftliche Aktivitat in China expandierte aufgrund
struktureller Probleme nur verhalten. Insgesamt blieb die
Inflation in vielen fortgeschrittenen Volkswirtschaften
hartnéackig, insbesondere bei Dienstleistungen.

Die EU erlebte eine moderate wirtschaftliche Erholung
und konnte nach einer langen Phase der Stagnation zu
einem moderaten Wachstum zurlckkehren. Das Brutto-
inlandsprodukt (BIP) der EU wuchs um etwa 0,9 %, wah-
rend im Euroraum ein Wachstum von 0,7 % verzeichnet
wurde. Diese Erholung wurde durch héhere L6hne und
bessere Beschaftigungsmoglichkeiten unterstitzt, was
zu einem Anstieg der Verbraucherausgaben fuhrte. In
Kombination mit dem anhaltenden Rickgang der Infla-
tion bot das die Grundlage flr eine allméahliche Auswei-
tung der Wirtschaftstatigkeit.

Der Arbeitsmarkt in der EU zeigte im Jahr 2024 ge-
mischte Entwicklungen. Wahrend sich die Arbeitslosen-
qguote mit 6,6 % weiter auf hohem Niveau hielt, erreichte
die Beschaftigung ein Rekordniveau.

Die Inflation in der EU hat sich im Jahr 2024 weiter ab-
geschwécht und erreichte einen Durchschnittswert von
2,5 %. Dies stellt eine deutliche Verbesserung im Ver-
gleich zu den Vorjahren dar, in denen die Inflation deut-
lich héher war. Die sinkende Inflation wurde durch ver-
schiedene Faktoren beglnstigt, darunter stabilere Ener-
giepreise und eine verbesserte Lieferkettensituation.

Trotz dieser positiven Entwicklungen gab es auch Her-
ausforderungen, wie eine Abschwachung des Investiti-
onswachstums, insbesondere im Wohnungsbau.

Im Jahr 2024 hat die Europaische Zentralbank (EZB)
ihre Zinspolitik angepasst, um auf die wirtschaftlichen
Bedingungen zu reagieren. Vor dem Hintergrund der
dkonomischen Entwicklung begann die Europaische
Zentralbank die Geldpolitik zu lockern und senkte das
Leitzinsniveau erstmalig in ihrer Junisitzung um 25 BP
gefolgt von drei weiteren Senkungen auf ein Leitzinsni-
veau von 3,15 % zum Jahresende. Der bremsende Effekt
der im Jahr davor durchgefliihrten Zinsernéhungen
nimmt speziell bei Investitionen und Bautatigkeiten nur
langsam ab.

Osterreichs Wirtschaftsleistung schrumpfte in den ers-
ten drei Quartalen des Jahres 2024 und hat damit seit
Herbst 2022 beinahe durchgangig abgenommen. Im
vierten Quartal konnte eine leichte Verbesserung der
Stimmung der Unternehmen verzeichnet werden - die
Skepsis in Bezug auf die weitere Entwicklung und das
Verbrauchervertrauen blieb bestehen.

Die gedéampfte internationale Konjunktur findet ihren
Niederschlag in einer schwachen Exportauftragslage.
Der Anstieg der Finanzierungskosten und die negativen
Absatzaussichten haben sich nachteilig auf die Investiti-
onen ausgewirkt. Hohe Finanzierungskosten und
schlechte Gewinnerwartungen dampften insbesondere
den Wohnbau. Trotz der starken Realzuwachse ist der
private Konsum bei gleichzeitigem Anstieg der Spar-
quote gesunken. Nach einer Reduktion in 2023

um -0,8 % hat sich das reale BIP 2024 zum zweiten Mal
hintereinander negativ entwickelt und belief sich auf -
1,0 %.

Eine positive Entwicklung konnte im Bereich der Inflati-
onsentwicklung verzeichnet werden, welche sich 2024
mit 2,9 % gegenlber 2023 mit 7,9 % um mehr als die
Halfte verringert hat.

Damit befindet sich die dsterreichische Wirtschaft wei-
terhin in einer schwierigen Situation und steht vor zahl-
reichen Herausforderungen, die auch noch durch die
schwache internationale Konjunktur negativ beeinflusst
wird.

Der Arbeitsmarkt zeigt sich angesichts der Konjunktur-
schwache krisenresistenter. Die Arbeitslosenquote ist im
Verhaltnis der schwierigen konjunkturellen Situation nur
moderat gestiegen. Verantwortlich zeichnete sich daflr
das weiterhin bestehende geringe Arbeitskrafteangebot
aufgrund der demografischen Entwicklung und des
Lerneffektes der Unternehmen aus der Erfahrungen mit
der Arbeitskrafteknappheit der letzten Jahre und somit
die Beschaftigten im Jahr 2024 gehalten haben.

Das 6sterreichische Budgetdefizit verschlechterte sich
im Jahr 2024 von -2,6 % (2023) auf voraussichtlich

-3,7 % des BIP und verletzt somit die europaischen Fis-
kalregeln. Ohne entsprechenden GegenmaBnahmen wird
auch fur 2025 ein weiterer Anstieg prognostiziert.

Die Konjunkturindikatoren liefern derzeit keine Signale
fr einen unmittelbar bevorstehenden Aufschwung. In
der aktuellen Situation stellt das hohe Budgetdefizit ein
substanzielles Abwaértsrisiko flr die Wachstumsprog-
nose dar. Denn seitens der EU werden spUrbare Konsoli-
dierungsbemthungen von der neuen 6sterreichischen
Regierung erwartet. Auch stellen die vom designierten
US-Préasidenten Donald Trump angekindigten Im-
portzolle weitere Belastungen dar. Unter Berlcksichti-
gung der weiterhin bestehenden geopolitischen Kon-
flikte (Ukraine und Naher Osten) sind die Risiken flr das
BIP Wachstum vor allem im Jahr 2025 deutlich nach un-
ten gerichtet. Fur das Jahr 2025 wird nur eine schwache
Erholung des realen BIPs um 0,8 % erwartet. Eine star-
kere zyklische Erholung soll sich erst ab 2026 wiederein-
stellen. Was die Inflation betrifft so wird erwartet, dass
diese 2025 weiter auf 2,4 % und 2026 auf 2,2 % sinken
wird. Betreffend die Arbeitslosigkeit wird fir 2025 ein
Anstieg erwartet, da die konjunkturelle Erholung erst ab

T Quelle: "Wirtschaftsprognose fur Osterreich”, OenB Reports Dezember 2024
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2026 kraftig genug sein wird, um die Arbeitslosigkeit
wieder sinken zu lassen.

Im Jahr 2025 wird die Européische Zentralbank (EZB)
voraussichtlich ihre Zinssenkungen fortsetzen, um die
wirtschaftliche Erholung zu unterstitzen und die Infla-
tion weiter zu stabilisieren.

2.1. AUSWIRKUNGEN AUF DEN
IMMOBILIENMARKT

Das Jahr 2024 war fur den &sterreichischen Immobilien-

markt ein herausforderndes Jahr, gepragt von Insolven-

zen, rucklaufigen Transaktionen, einer angespannten Fi-

nanzierungssituation und einem schwierigen wirtschaftli-
chen Umfeld.

Das veranderte Marktumfeld hatte zur Folge, dass der
Kapitalfluss in Immobilien einen neuen Tiefpunkt erreicht
hat. Das Transaktionsvolumen belief sich im Jahr 2024
auf rund EUR 2,7 Mrd., einen weiteren Rickgang von
rund -4 % zum ohnehin bereits schwachen Vorjahr. Blro-
immobilien blieben die starkste Assetklasse mit einem
Anteil von 32 % am Transaktionsvolumen. Einer der
gréBten Transaktionen im Jahr 2024 war der Verkauf
des City Tower Vienna mit einem Kaufpreis von Uber
EUR 150 Mio. Wohnen konnte im Vergleich zum letzten
Jahr wieder zulegen und weist einen 25 % Anteil am
Transaktionsvolumen auf. Internationale Investoren blei-
ben auch 2024 zurlckhaltend, das Geschehen kon-
zentriert sich zum Uberwiegenden Anteil auf inlandische
Akteure.’

Die Spitzenrenditen haben sich im Jahresverlauf 2024
stabilisiert und sind in einigen Assetklassen bereits wie-
der gesunken. So notierten BlUroimmobilien zum Jahres-
ende bei 5,00 % und damit 25 Basispunkte unter dem
Hoéchststand zur Jahresmitte. Analog dazu haben Lo-
gistikimmobilien zum Jahresende um 15 Basispunkte auf
5,00 % nachgegeben. Deutlich gesunken sind aufgrund
der hdheren Nachfrage die Spitzenrenditen im Wohnen.
Sie lag Ende 2024 bei 4,25 % und damit 50 Basispunkte
unter dem Vorjahr. Fir 2025 wird eine weitere Rendite-
kompression erwartet.*

2.1.1. Blromarkt

Im Jahr 2024 wurden insgesamt 160.000 m? Birofl&-
chen vermietet - ein Rickgang von rund 9 % im Ver-
gleich zum Vorjahr. Hauptgrinde hierflr sind zum einen
das begrenzte Angebot an modernen, hochwertigen Bl-
roflachen und zum anderen strukturelle Herausforderun-
gen des Marktes. Faktoren wie Home-Office, veranderte
Arbeitsgewohnheiten sowie die nationale und globale
Wirtschaftslage dampften die Nachfrage ein weiteres
Jahr. Der &ffentliche Sektor blieb 2024 einer der wich-
tigsten Nachfrager und war fur ein Drittel der gesamten
Vermietungsleistung verantwortlich.

3 CBRE Osterreich Real Estate Market Outlook 2025
4 CBRE Osterreich Real Estate Market Outlook 2025
5OTTO Immobilien Biromarktbericht Frihjahr 2025
6 CBRE Osterreich Real Estate Market Outlook 2025

Allerdings wird die Vermietung auch durch das be-
grenzte Flachenangebot eingeschrankt. So lag die Leer-
standsquote in Wien auch zum Jahresende 2024 auf ei-
nem historisch niedrigen Niveau von 3,56 %.5

Das knappe Angebot sowie die hohen Baukosten schla-
gen sich in steigenden Mieten flur Neubauprojekte nie-
der. Die Spitzenmiete blieb Ende 2024 mit

EUR 28,00/m? pro Monat stabil. In gut angebundenen
Birolagen wurde die EUR 20,00/m?-Marke haufig Gber-
schritten, wahrend einige Hochhausprojekte bereits Mie-
ten von EUR 25,00/m? und dariber hinaus verzeichnen.
Zentral gelegene, gut angebundene und ESG-konforme
Buroflachen bleiben gefragt - dieser Megatrend wird
sich auch im kommenden Jahr fortsetzen. Die vorlber-
gehend geringere Vermietungsleistung resultiert somit
starker aus der wirtschaftlichen Unsicherheit und der Zu-
rGckhaltung der Unternehmen als aus einem fehlenden
Bedarf.6

2.1.2. Wohnungsmarkt

Im Jahr 2024 wurden in Osterreich rund 34.800
Wohneinheiten fertiggestellt. Der bereits bestehende
Trend rlcklaufiger Fertigstellungszahlen wird sich auch
2025 und in den Folgejahren weiter fortsetzen. Fur 2025
wird ein RUckgang um etwa 22 % auf rund 27.000 Fer-
tigstellungen prognostiziert, wodurch sich die ohnehin
angespannte Wohnraumsituation in den Ballungszentren
weiter verscharft.” Besonders Wien steht vor einer struk-
turellen Unterversorgung, da eine Entspannung ange-
sichts des anhaltend starken Bevoélkerungswachstums
nicht absehbar ist. Der deutliche Rickgang im Neubau-
volumen ist insbesondere auf die abwartende Haltung
vieler Entwickler zurlckzufUhren. Aufgrund stark gestie-
gener Baukosten und der in der Vergangenheit teuer er-
worbenen Grundsticke lassen sich viele Projekte derzeit
wirtschaftlich nicht rentabel umsetzen.

Die anhaltende Unterversorgung am Wohnungsmarkt
zeigt sich besonders in den steigenden Mietpreisen in
Wien. Aktuell liegt die Miete im freifinanzierten Wohn-
bau bei EUR 18,70/m? pro Monat und dirfte 2025 weiter
steigen.? Eine Entspannung der Mietpreisentwicklung ist
angesichts der aktuellen Angebots- und Nachfragesitua-
tion auch mittelfristig nicht zu erwarten - ein Trend, der
durch die rucklaufigen Baubewilligungen der letzten
Jahre zuséatzlich bestatigt wird. Etwas Entlastung kdnnte
der Markt durch das Auslaufen der KIM-Verordnung zur
Jahresmitte im Eigentumssektor erfahren. Die Abschaf-
fung der hohen Eigenkapitalanforderungen sowie sin-
kende Kreditzinsen dirften spatestens in der zweiten
Jahreshalfte 2025 zu einer Belebung der Wohnungs-
transaktionen fuhren.

7 ExploReal Executive Update Q4 2024
8 www.immobilienscout24.at
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GESCHAFTS- UND ERGEBNISENTWICKLUNG

3.1 GESCHAFTSBEREICHE

Das Bestandsportfolio der ARE wird nach Regionen be-
wirtschaftet. Das Asset Management tragt die Verant-
wortung fur die bestmdgliche wirtschaftliche Entwick-
lung der ihm zugeteilten Liegenschaften unter Bertck-
sichtigung der strategischen Vorgaben und Rahmenbe-
dingungen. Das Leistungsspektrum der ARE
DEVELOPMENT umfasst Projektentwicklungs- und Bau-
tragertatigkeiten mit Schwerpunktsetzung auf Quartiere,
Wohnen sowie Biro und Gewerbe. Dabei kénnen von
der Standortentwicklung Uber das Projektmanagement
bis zum Baumanagement samtliche Entwicklungs- und
Managementleistungen im Haus abgedeckt werden.

Objekt und Facility Management sowie andere Dienst-
leistungen wie beispielsweise Baumanagement, Human
Resources oder Marketing werden auf Basis des beste-
henden Dienstleistungsvertrages mit der BIG von dieser
bezogen.

3.2. ENTWICKLUNG DER MIETERLOSE

Die Mieterlése im Geschéftsjahr 2024 lagen mit

EUR 257,0 Mio. um EUR 22,1 Mio. lUber dem Vorjahres-
wert (EUR 234,9 Mio.). Dieser Anstieg ist auf Indexierun-
gen (EUR +16,2 Mio.), Neuvermietungen (EUR +4,3 Mio.),
Ankaufe (EUR +1,0 Mio.) und diverse Kleineffekte

(EUR +1,7 Mio.) zurlckzufthren. Dieser positiven Ent-
wicklung standen im Geschaftsjahr Kindigungen

(EUR -0,6 Mio.) und Mietminderungen (EUR -0,6 Mio.)
gegenulber.

GroBte Mieter waren das Bundesministerium flr Inneres
(BMI), das Bundesministerium fur Justiz (BMJ), das Bun-
desministerium fir Finanzen (BMF), die Osterreichische
Agentur fUr Gesundheit und Erndhrungssicherheit
(AGES) sowie das Bundeskanzleramt. Geografisch gese-
hen war Wien mit Mietertrdgen in Hohe von EUR 134,2
Mio. mit Abstand die starkste Region.

Besondere Vermietungserfolge im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr waren vor allem Vermietungen von Wohnun-
gen in der DerfflingerstraBe in Linz und die Fertigstel-
lung der Kapuzinergasse in Innsbruck.

Im Berichtsjahr 2024 stammen 23,7 % der Mieteinnah-
men von nicht-6ffentlichen Mietern (Vorjahr: 23,8 %).
Diese Reduktion erklart sich hauptséchlich durch Inde-
xierungen im &ffentlichen Bereich.

Bundesland 2024
in Mio. EUR

Wien 134,2
Steiermark 32,4
Niederosterreich 21,3
Oberosterreich 19.9
Salzburg 14,5
Tirol 13,8
Karnten 111
Vorarlberg 52
Burgenland 4,7

257,0

3.3. INSTANDHALTUNG

Generelles Ziel der ARE ist es, das Kernportfolio laufend
und werterhaltend instand zu halten und damit einen In-
standhaltungsrlickstau zu verhindern sowie die Zufrie-
denheit der Mieter zu gewéhrleisten. Bei Objekten, die
vor einem Verkauf stehen oder in naher Zukunft grund-
legend saniert werden sollen (erwartete Mieterwechsel,
Leerstande etc.), werden nur unbedingt erforderliche
MaBnahmen gesetzt. Schwerpunkte der Instandhaltung
werden derzeit im Bereich der Dekarbonisierung von Im-
mobilien und der Geb&udesicherheit (hauptsachlich
Brandschutz) gesetzt. Ein weiterer Fokus liegt auch auf
der Sanierung von leerstehenden Einheiten zur raschen
Neuvermietung.

3.4. INVESTITIONEN, AN- UND VERKAUFE

Im Geschéaftsjahr 2024 investierte der ARE Konzern
EUR 354,6 Mio. (Vorjahr: EUR 326,8 Mio.) in das Anlage-
und Umlaufvermégen. Davon entfielen EUR 345,2 Mio.
(Vorjahr: EUR 229,3 Mio.) auf Neubau- und Sanierungs-
projekte bei Bestands- und Entwicklungsimmobilien und
EUR 5,3 Mio. (Vorjahr: EUR 94,2 Mio.) auf Ankaufe.

3.4.1. Investitionen

Das Berichtsjahr 2024 war gepragt von intensiver Bauta-
tigkeit. So konnten sowohl bei den groBen Stadtteilent-
wicklungsprojekten als auch bei Kleinprojekten deutliche
Baufortschritte erzielt werden. Die gréBten Bauvolumina
im Entwicklungsportfolio entfielen auf die Projekte
VIENNA TWENTYTWO, Hirschfeld, VILLAGE IM
DRITTEN sowie JAKOMINI VERDE in Graz.

Der Investitionsfokus im Bestandsportfolio lag auf Neu-
bau- und Generalsanierungsprojekten insbesondere im
Bereich der BUroimmobilien. Als Beispiele dafir sind vor
allem die Sanierung und Erweiterung des Sicherheitsze-
ntrums Tirol, der Neubau des BlUrogebaudes in der Kai-
serjagerstraBe in Tirol, die Sanierung und Erweiterung
des Blrogebé&udes in der Vorderen ZollamtsstraBe in
Wien und der Neubau des Zoonosenlabors in Niederds-
terreich hervorzuheben.

Im Bereich Wohnbau konnte das Projekt Kapuzinergasse
in Innsbruck fertiggestellt und den Mietern Gbergeben
werden.

3.4.2. Ankdufe

Das Hauptaugenmerk der ARE liegt vorrangig auf groB3-
volumigen BUro- und Wohnobjekten in Ballungszentren.
Im Berichtsjahr wurde im Rahmen eines Asset Deals ein
Blrogebaude in Graz angekauft.

Wie im Vorjahr wurden auch im Geschaftsjahr 2024 Lie-
genschaften fUr die Projektentwicklung angekauft, die
den vorgegebenen Wachstumspfad im Entwicklungsbe-
reich sicherstellen sollen.

Im Geschaftsjahr 2024 wurden bei den Projekten
VIENNA TWENTYTWO, JAKOMINI VERDE und
ZITADELLE die Anteile der Projektpartner Gbernommen.



3.4.3. Verkaufe

Der Berichtszeitraum war gepragt von intensiver Bauta-
tigkeit und Fertigstellungen insbesondere bei den Pro-
jekten Kirchner Kaserne (Graz), Kleine Sperlgasse (Wien)
und Wildgarten (Wien).

Im ARE Bestand wurde im Sinne einer aktiven Portfo-
liosteuerung das Bezirksgericht Thalgau an die dortige
Gemeinde verkauft.

3.5. ERTRAGS-, VERMOGENS- UND
FINANZLAGE

3.5.1. Entwicklung der Ertragslage

in Mio. EUR 2024 2023
Umsatzerldse 369,1 354,1
adavon Mieterldse 2570 234,9
EBITDA 190,6 188,0
EBIT 300,4 3018
Gewinn der Periode 163.6 1947

EBITDA-Marge

o o
(=EBITDA/Umsatzerldse) 51.6% 53.1%

Im Geschaftsjahr 2024 konnte das EBITDA insbesondere
durch héhere Mieterldse gesteigert werden. Der Gewinn
der Periode sinkt im Vergleich zur Vorperiode. Dieser
RUckgang ist im Wesentlichen auf ein geringeres Ergeb-
nis von nach der Equity-Methode bilanzierten Unterneh-
men, eine hohere Instandhaltung sowie niedrigere Buch-
gewinne zurlckzufthren.

Die Umsatzerldse liegen im Geschaftsjahr 2024 mit
EUR 369,1 Mio. um EUR +15,0 Mio. deutlich Uber dem
Vorjahr (Vorjahr: EUR 354,1 Mio.). Dies ist insbesondere
auf einen Anstieg der Mieterldse um EUR 22,1 Mio. auf
EUR 257,0 Mio. (Vorjahr: EUR 234,9 Mio.) sowie auf ho-
here Betriebs- und Heizkostenerlése (EUR +2,1 Mio.) zu-
rackzufthren. Der RlUckgang der Verkaufserlése um
EUR -10,6 Mio. auf EUR 30,5 Mio. im Entwicklungsge-
schaft (Vorjahr: EUR 41,1 Mio.) mindert diesen Effekt.

Der Anstieg des EBITDA im Geschaftsjahr auf EUR 190,6
Mio. (Vorjahr: EUR 188,0 Mio.) ist im Wesentlichen auf
héhere Mieterldse resultierend aus Bestands- und Ent-
wicklungsgeschéaft zurtckzufthren.

Aufgrund des im Vergleich zu den Umsatzerldsen nicht
im selben Ausmal gestiegenen EBITDASs sank die
EBITDA-Marge von 53,1 % auf 51,6 %.

Der Grund fur den leichten Rickgang des EBIT auf

EUR 300,4 Mio. (Vorjahr: EUR 301,8 Mio.) liegt primér in
den 2024 gebuchten Abwertungen der Vorrate. Diese
schlugen sich neben einem niedrigeren Ergebnis von
nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen und
einem schlechteren Finanzergebnis auch auf den Gewinn
der Periode in Hohe von EUR 163,6 Mio. (Vorjahr:

EUR 194,7 Mio.) nieder.

Der konsolidierte Managementumsatz - eine interne
Kennzahl der ARE, die sich aus Umsatzerlésen mit nicht-
offentlichen Geschaftspartnern errechnet - spiegelt
ebenfalls die oben beschriebenen Effekte wider. Die

Steigerung der Mieterldse sowie die geringeren Ver-
kaufserldse gegenUber Dritten waren daflr verantwort-
lich, dass sich der konsolidierte Managementumsatz um
-2,0 % auf 38,3 % im Vergleich zum Vorjahr (Vorjahr:
40,3 %) verringerte. Zur Errechnung des konsolidierten
Managementumsatzes werden funf Bereiche der Um-
satzgenerierung unterschieden: Neben den Mieterl6sen
des ARE Konzerns werden Umséatze aus den Verkaufen
von Bestandsliegenschaften sowie von Anteilen an Be-
teiligungen, Erlése aus dem operativen Geschaft der
ARE DEVELOPMENT sowie Umsatzerldse aus den Betei-
ligungen der ARE DEVELOPMENT berlcksichtigt. Die
Definition nicht-6ffentlicher Geschéaftspartner orientiert
sich an der von der Statistik Austria veréffentlichten
Liste der Einheiten des 6ffentlichen Sektors geman
ESVG.

3.5.2. Entwicklung der Vermdgens- und Finanzlage

in Mio. EUR 2024 2023
Eigenkapital 3.026,2 2.823,1
(E;%‘\ng:rawl?;pai‘t%jl/%isamtkapita\) 52.4% 54.8%
Loan To Value Ratio (LTV) 37.8% 35.2%

(=verzinsliches Fremdkapital/Fair Value)

Das Eigenkapital des ARE Konzerns erhdht sich 2024 um
EUR 203,1 Mio. auf EUR 3.026,2 Mio. (Vorjahr:

EUR 2.823,1 Mio.) aufgrund des Gewinns der Periode. Als
gegenlaufiger Effekt kann die an die Muttergesellschaft
BIG ausgeschittete Dividende in Héhe von EUR 1,8 Mio.
genannt werden. Da sich das Gesamtkapital gegentber
dem Vorjahr verhaltnismaBig starker erndhte als das Ei-
genkapital, reduzierte sich die Eigenkapitalquote leicht
von 54,8 % auf 52,4 %.

Die Loan To Value Ratio (LTV) erh6hte sich im abge-
schlossenen Geschaftsjahr von 35,2 % auf 37,8 %.

Im Berichtsjahr 2024 wurde eine Dividende in Hohe von
EUR 1,8 Mio. an die Muttergesellschaft BIG ausgeschuttet
(Vorjahr: EUR 64,0 Mio.).

3.5.3. Cashflow

in Mio. EUR 2024 2023
Cashflow aus dem operativen Bereich 2,6 65,2
Cashflow aus Investitionsaktivitaten -114,5 -148,4
Cashflow aus Finanzierungsaktivitaten 94,5 81,4
Veranderung der liquiden Mittel -17,4 -1,8

Aus dem operativen Bereich ergab sich in der Berichts-
periode ein Cashflow von EUR 2,6 Mio. (Vorjahr

EUR 65,2 Mio.). Gegenlber dem Vorjahr bedeutet dies
einen Rickgang um EUR -62,6 Mio.

Der Rickgang im operativen Bereich ist im Wesentlichen
auf die negative Entwicklung des Working Capital zu-
rGckzufUhren. Der im Berichtsjahr geringfligig héhere
Cashflow aus dem Ergebnis sowie die leicht niedrigeren
gezahlten Ertragsteuern kompensieren diese Entwick-
lung zum Teil.

29



Der Cashflow aus Investitionstatigkeit sank in der Be-
richtsperiode um EUR +33,8 Mio. auf EUR -114,5 Mio.
(Vorjahr: EUR -148,4 Mio.).

Der Rickgang im Investitionsbereich im Vergleich zum
Vorjahr resultierte im Wesentlichen aus geringeren Aus-
zahlungen fur den Erwerb von Tochterunternehmen. Als
gegenlaufige Effekte sind niedrigere Ruckfihrungen von
Ausleihungen im Zusammenhang mit nach der Equity-
Methode bilanzierten Unternehmen, geringere erhaltene
Dividenden sowie niedrigere Einzahlungen fur die Verau-
Berung von Immobilien, Sachanlagevermdgen und sons-
tigen Vermébdgenswerten zu nennen.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit belief sich im
Geschaftsjahr auf EUR 94,5 Mio. (Vorjahr: EUR 81,4 Mio.).
Der Anstieg von EUR 13,1 Mio. ist im Wesentlichen auf
eine geringere Dividendenzahlung im Geschéftsjahr so-
wie gegenlaufig auf einen geringeren Anstieg der Darle-
hen fur Bestands- und Entwicklungsprojekte und hdhere
gezahlte Zinsen zurlckzuflihren.

3.5.4. Funds from Operations (FFO)

in Mio. EUR 2024 2023

Funds from Operations (FFO) vor Steuern,

exkl. Verkaufe 126.9 124.4

Ergebnis vor Zinsen, Abschreibungen und Ertragsteuern (EBITDA)

+/- Ergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen des Bestands
- Finanzergebnis

- Ergebnis vor Ertragssteuern Entwicklungsgeschaft (exkl. Bewertungsergebnis)

- Veranderung langfristiger Ruckstellungen

- Gewinn aus BeteiligungsverduBerungen

- Frustrierte Ankaufskosten

- Nettoergebnis aus Verkaufen (inkl. BeteiligungsverauBerung)

- IFRS 16 Effekte

= FFO ohne Verkéaufe vor Steuern

Der FFO vor Steuern exkl. Verkaufe zeigt die nachhaltige
Ertragskraft der Bestandsimmobilien des Teilkonzerns.
Daher sind in dieser Kennzahl nur cash-wirksame Positi-
onen des Bestandsgeschéafts enthalten.

Der Geschaftsverlauf in 2024 spiegelt sich auch im FFO
wider. So konnte der FFO im Geschéftsjahr nicht nur auf
Vorjahresniveau gehalten, sondern leicht auf EUR 126,9
Mio. gesteigert werden. (Vorjahr: EUR 124,4 Mio.). Als
wesentlicher Treiber fur diese Entwicklung wurden vor-
rangig die hdheren Mieterldse identifiziert. Hohere Auf-
wendungen in der Bewirtschaftung des Bestandsportfo-
lios sowie héhere Instandhaltungskosten reduzieren
diese positive Entwicklung.

3.5.5. Finanzierungen

Die Portfoliofinanzierung der ARE umfasst externe und
interne Kreditverbindlichkeiten sowie eine Cash-Pooling
Struktur. Die Finanzierung der Projektgesellschaften der
ARE DEVELOPMENT findet in erster Linie Uber externe
Bankfinanzierungen statt. Dies betrifft im Wesentlichen
nach der At-Equity Methode bilanzierte Unternehmen.
Die Finanzierung der ARE DEVELOPMENT selbst findet
Uber Cash-Pooling und IC-Darlehen statt.

Das gesamte Finanzierungsvolumen belauft sich zum
Stichtag auf insgesamt EUR 2.166,7 Mio. (Vorjahr:

EUR 1.799,5 Mio.). Davon entfallen EUR 2.140,7 Mio.
(Vorjahr: EUR 1.799,5 Mio.) auf langfristige Kapitalmarkt-
finanzierungen, EUR 26 Mio. (Vorjahr: EUR O Mio.) auf
kurzfristige Geldmarktfinanzierungen, die innerhalb der
nachsten zwolf Monate fallig werden.

Von dem langfristigen Finanzierungsvolumen des ARE
Teilkonzernes in Hohe von EUR 2.140,7 Mio. (Vorjahr
EUR 1.799,5 Mio.) entfallen EUR 791,0 Mio. (Vorjahr:

EUR 449,0 Mio.) auf externe Projektfinanzierungen,

EUR 349,7 Mio. (Vorjahr: EUR 349,7 Mio.) auf externe
Kreditfinanzierungen und der Rest in H6he von

EUR 1.000,0 Mio. (Vorjahr: EUR 1.000,0 Mio.) auf interne
Darlehen.

Vom gesamten Finanzierungsvolumen sind derzeit rund
23,3 % variabel verzinst. Aufgrund eines hohen Fix-
zinsanteils konnten in den letzten Jahren die Auswirkun-
gen des starken Zinsanstiegs teilweise ausgeglichen und
die Ergebnisse planbar gemacht werden. Die Erhdhung
des Zinsaufwands ist vor allem auf den Anstieg des Refi-
nanzierungsvolumens zurtckzufthren.

Die ARE tritt als eigenstandige Kreditnehmerin flar Kurz-
fristfinanzierungen am Geldmarkt auf und finanziert sich
somit losgeldst von der Muttergesellschaft BIG. Daflr
wurden mit dsterreichischen Banken kommittierte sowie
nicht kommittierte Geldmarktlinien vereinbart bzw. ab-
geschlossen.

Neben externen Bankfinanzierungen kommen folgende
Finanzierungsinstrumente zur Anwendung:

Intercompany-Darlehen

2021 wurde in Folge der Endfalligkeit einer internen Ver-
rechnungsverbindlichkeit eine neue langfristige Inter-
company-Finanzierung abgeschlossen. Diese umfasst
eine Restlaufzeit von sieben Jahren und einen Finanzie-
rungsrahmen von insgesamt EUR 1.350 Mio., welcher in
mehreren Tranchen und zu unterschiedlichen Zinsbasen
(fix oder variabel) gezogen werden kann. Die Verzinsung
basiert auf dem zum Zeitpunkt der Ziehung einer Tran-
che existierenden aktuellen Marktzinssatz zuzuglich ei-
nes bonitatsabhangigen Aufschlages. Zum Stichtag hat
die ARE insgesamt EUR 1.000 Mio. gezogen, davon 90 %
zu fixen Zinskonditionen.

Cash-Pooling

Der ARE Teilkonzern verflgt Uber einen Cash-Pool, in
den insgesamt sechs Projektgesellschaften eingebunden
sind. Der ARE Cash-Pool-Stand weist gegenlber den
eingebundenen Projektgesellschaften zum Stichtag ei-
nen positiven Saldo von insgesamt EUR 40,9 Mio. (Vor-
jahr: EUR 67,5 Mio.) aus.



Im Rahmen der Finanzierungsstrategie des ARE Teilkon-
zerns wird auf eine klare Abgrenzung des Entwicklungs-
geschaftes zum Bestandsgeschaft geachtet. Die Projekt-
gesellschaften werden nahezu zur Ganze Uber externe
Bankdarlehen finanziert, wobei Ankaufs- und Vorlaufkos-
ten intern finanziert werden kénnen. Samtliche Finanzie-
rungen und Anlauffinanzierungen von Entwicklungspro-
jekten der ARE DEVELOPMENT konnten im Berichtszeit-
raum plangemal umgesetzt werden.

Als Immobilienunternehmen ist die ARE in einer kapital-
intensiven Branche tatig und somit von der Verflugbar-
keit von Fremdkapital abhangig. Aus diesem Grund wird
zur jederzeitigen Liquiditatssicherung auf die Diversifika-
tion bei den Bankpartnern geachtet sowie Liquiditatssi-
cherungsmafBnahmen, wie Vereinbarung von kommittier-
ten Geldmarktlinien, vorgenommen.

Samtliche bendtigte Finanzierungen und Anlauffinanzie-
rungen fUr Development-Projekte mit und ohne externe
Projekt-partner konnten trotz deutlich gestiegener An-
forderungen und Voraussetzungen der finanzierenden
Institute im Berichtszeitraum umgesetzt werden.
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RISIKOBERICHT

Der ARE Konzern agiert als Immobilienunternehmen in
einem dynamischen wirtschaftlichen, aktuell nach wie
vor von verschiedenen Herausforderungen gepragten
Umfeld (Ukraine-Russland-Krieg, Rezession, Zinsumfeld,
hohe Inflation der letzten Jahre, Klimakrise) und ist da-
her mit unterschiedlichen Chancen und Risiken konfron-
tiert. Um diesen Herausforderungen zu begegnen, setzt
der Konzern auf ein aktives Chancen- und Risikoma-
nagement und auf dessen kontinuierliche Weiterent-
wicklung.

Das konzernweite Risikomanagement hat zum Ziel, so-
wohl Chancen als auch Risiken frihzeitig zu erkennen,
diese zu bewerten, zu analysieren und geeignete MafR3-
nahmen zur Chancensteigerung bzw. Risikoreduktion
abzuleiten, um eine Gefdhrdung der operativen und stra-
tegischen Ziele zu vermeiden. Im Rahmen regelmaBig ta-
gender Risikomanagement-Committees mit den maB-
geblich risikotragenden Unternehmenseinheiten werden
Risiken und Chancen gesteuert sowie Risikotransparenz
und Risikoverstandnis in der Unternehmenskultur ge-
starkt.

Durch eine regelmaBige sowie in kritischen Fallen Uber
eine Ad-hoc-Berichterstattung an die Geschéaftsfihrung
und den Aufsichtsrat wird sichergestellt, dass mogliche
Unsicherheiten in den wesentlichen Entscheidungspro-
zessen mitberlcksichtigt werden. Das Top-Management
ist somit in risikorelevante Entscheidungen eingebunden.

Die Risikopolitik der ARE resultiert aus der Geschéafts-
strategie und konkretisiert sich in einer Reihe von Rege-
lungen, deren praktische Umsetzung durch unterneh-
mensinterne Prozesse laufend Uberwacht wird. Ausge-
hend von der bei der Geschéaftsfihrung liegenden Ge-
samtverantwortung ist das Risikomanagementsystem
der ARE dezentral organisiert. Das Risikomanagement
wird auf allen Unternehmensebenen gelebt und ist fur
samtliche Organisationseinheiten bindend.

Chancen und Risiken werden in regelmaBigen Abstan-
den von den jeweiligen Organisationseinheiten evaluiert.
Dabei werden die identifizierten potenziellen Risiken und
Chancen strukturiert und nach Eintrittswahrscheinlich-
keit und Auswirkung bewertet. Gemeinsam mit entspre-
chenden MaBBnahmen zur Risikovermeidung oder -redu-
zierung erfolgt die Berichterstattung an das Konzernrisi-
komanagement.

Auch klima- und umweltbezogene Risiken werden in die-
sem Zusammenhang gemeinsam mit dem Nachhaltig-
keitsmanagement im Rahmen des unternehmensweiten
Risikomanagementprozesses berlcksichtigt und aus-
fahrlich behandelt.

Die interne Revision prift regelmaBig die operative Ef-
fektivitat der Funktionsfahigkeit des Risikomanage-
ments. Sowohl der externe als auch die internen Pri-
fer*innen berichten an die Geschaftsflihrung sowie den
Prifungsausschuss und den gesamten Aufsichtsrat.

4.1, WESENTLICHE RISIKEN
4.1.1. Immobilienbewertungsrisiko

Das Immobilienbewertungsrisiko umfasst das Risiko sich
andernder Liegenschaftswerte im Immobilienportfolio.
Diese positiven wie auch negativen Wertschwankungen
werden durch Faktoren wie makrodkonomische Rah-
menbedingungen (z.B. der Zinslandschaft), lokale Immo-
bilienmarktentwicklungen, immobilienspezifische Para-
meter, aber auch durch gesetzliche Bestimmungen, die
sich auf die Verlasslichkeit des Cashflows von Immobi-
lien auswirken kdénnen, beeinflusst.

Das wesentlichste Risiko im makrodkonomischen Be-
reich ist eine sich andernde Zinslandschaft in Form von
steigenden Zinsen, da dies steigende Renditen am Anlei-
henmarkt und héhere Kapitalisierungszinssatze zur
Folge hat. Investoren erwarten sich infolgedessen hé-
here Renditen durch Immobilieninvestments und ziehen
gegebenenfalls Kapital aus dem Immobilienmarkt ab, um
anders zu veranlagen. Eine Abschwachung der Konjunk-
tur kann auch aus Immobilienmarktsicht als Risiko in Be-
zug auf die Mietpreisentwicklung, speziell far Burofla-
chen, genannt werden. Ein Zinsanstieg wiederum wirkt
sich negativ auf die Preisentwicklung — speziell von
Wohnbauflachen - aus, da dann davon auszugehen ist,
dass sich Kapitalanleger aus dem Wohnungsmarkt zu-
nehmend zurlckziehen und die Preise fallen.

Aktuell sind am Immobilienmarkt aufgrund der stark ge-
stiegenen Renditen relativ hohe Abwertungen zu be-
obachten. Das Bestandsportfolio der ARE ist von dro-
henden Abwertungen weniger betroffen. Griinde hierftr
sind vor allem der konservative Bewertungsansatz der
vergangenen Jahre und die aufgrund der Indexierung
der Bestandsvertrage gestiegenen Mieterldse.

Nachhaltigkeit: Vor dem Hintergrund, dass die Immobili-
enwirtschaft einen wesentlichen Beitrag zur Senkung
des Energieverbrauchs und der CO,-Emissionen leisten
muss, wird auch in der Liegenschaftsbewertung zuneh-
mend Augenmerk auf die Befundung und Einwertung
von Nachhaltigkeitsrisiken gelegt. Dieser Prozess steht
zwar noch am Anfang und der Markt beginnt gerade mit
der Festlegung und dem Einpreisen solcher Kriterien, je-
doch ist davon auszugehen, dass vollumfangliche Aus-
wirkungen auf die Fair Values in absehbarer Zukunft
sichtbar werden. Frihzeitige Investitionen zur Verbesse-
rung der Nachhaltigkeit der Liegenschaften kbnnen nicht
nur drohende Wertverluste vermeiden, sondern auch
eine Steigerung der Attraktivitat der Objekte flr Mie-
ter*innen erreichen.

Langfristige negative Entwicklungen aufgrund des Kili-
mawandels wie ein deutlicher Anstieg der Temperaturen
sowie die Haufigkeit von Wetterextremen kdénnen Aus-
wirkungen auf die zuklnftige Preisentwicklung haben.
Besonders Objekte in Regionen, die direkt die Folgen



des Klimawandels zu splren bekommen, kénnten in ih-
rem Wert beeinflusst werden. Durch MaBnahmen wie
klimaresilientes und ressourcenschonendes Bauen sowie
die Umsetzung von Nachhaltigkeitskonzepten in der In-
standhaltungsplanung wird diesem Risiko aktiv begeg-
net.

Im Rahmen des Portfoliomanagements wird versucht,
mogliche negative wertbeeinflussende Umsténde im
Vorfeld zu identifizieren und durch aktives Asset Ma-
nagement sowie eine nachhaltige Portfoliosteuerung zu
minimieren bzw. auszuschlieBen.

Die Ermittlung der Verkehrswerte erfolgt jéahrlich durch
externe, unabhangige und qualifizierte Sachverstandige,
welche 2018 nach einer EU-weiten 6ffentlichen Aus-
schreibung neu bestellt wurden. Durch standardisierte
Informationspakete fUr die externen Gutachter*innen so-
wie interne Reviews von externen Bewertungsgutachten
wird sichergestellt, dass wertrelevante Parameter in den
Gutachten und somit im Verkehrswert zum Bewertungs-
stichtag korrekt abgebildet werden.

4.1.2. Investitionsrisiko

Zur Optimierung und Diversifizierung sowie zur Absiche-
rung bestehender Standorte im Falle notwendiger
Wachstumsszenarien des Portfolios (Risiko-/Ertragspro-
fil, Lage, durchschnittliche LiegenschaftsgréBRe) werden
im Unternehmen verstarkt Ankaufe von Immobilien oder
Projektentwicklungen mittels Asset oder Share Deal ge-
tatigt. Zu diesem Zweck wurde ein Investmentmanage-
ment mit allen dazugehodrigen Prozessen geschaffen, um
potenzielle Investitionsrisiken zu beschranken. Der An-
kaufsprozess unterliegt strikten Vorgaben bzw. Prozes-
sen und soll eine Minimierung der Risiken gewahrleisten.
Vor Beginn des eigentlichen Ankaufsprozesses werden
neue Objekte durch das Real Estate Investment Manage-
ment unter Einbeziehung der Asset Manager evaluiert.
Dabei wird geprUft, ob ein Objekt in die aktuelle Portfo-
liostrategie passt. Entsprechende (Vor-)Verwertungs-
moglichkeiten werden in jedem Fall im Vorfeld eines An-
kaufs gepruft. Ausschlaggebend hierflr sind Faktoren
wie die Qualitat des Standorts, die Nachhaltigkeit des
Objekts und der Mieten, die Bonitat der Mieter*innen, die
Bewirtschaftungskosten, die Drittverwertungsmaoglich-
keiten, das Risiko-/Ertragsprofil, die Nutzungsart und
weitere transaktionsspezifische Parameter.

Vor Ankauf einer neuen Immobilie fUhrt die ARE zudem
eine umfangreiche Due-Diligence-Priufung unter Einbin-
dung interner und externer Expert*innen durch, um wirt-
schaftliche, technische, rechtliche und auch steuerliche
Risiken auszuschlieBen bzw. zu minimieren. Neben
markt- und immobilienspezifischen Risiken bildet die zu-
grunde gelegte Renditeerwartung im Ankauf ein wesent-
liches Risikomerkmal. Hier werden die aktuellen Markt-
entwicklungen genau analysiert.

In Bezug auf Investitionen in das Anlagevermogen in
Form von Sanierungen, Erweiterungen und Neubauten
besteht das wesentliche Risiko in den steigenden Bau-
kosten bzw. in daraus resultierenden Kostentberschrei-
tungen. In den letzten Jahren war ein starker Anstieg der

Baukosten zu beobachten. Grund daflr waren zum Teil
die sehr hohe Nachfrage nach Baustoffen, stark stei-
gende Energiepreise, Produktions- und Lieferausfalle so-
wie Logistikprobleme in den Lieferketten. Diese Situa-
tion hat sich mittlerweile stabilisiert. Die ARE verfolgt die
Entwicklung der Baupreise laufend und berlcksichtigt
Kostensteigerungen in den Planungen. Um das Risiko
von BaukostenUberschreitungen zu minimieren und ge-
gensteuernde MaBnahmen ergreifen zu kbnnen, werden
im Investitions-Controlling samtliche Projekte der ARE
nach einem standardisierten Schema in regelméaBiigen In-
tervallen abgefragt und ausgewertet. Projekte mit Anzei-
chen einer Planabweichung werden mit den Controllern
und Projektmanagern abgestimmt und gegensteuernde
MaBnahmen definiert und Uberwacht.

4.1.3. Risiken aus der Projektentwicklung

Die ARE verflgt mit der ARE DEVELOPMENT Uber eine
auf Projektentwicklung spezialisierte Tochtergesell-
schaft. Die gréBten Risiken bestehen in zeitlichen Verzé-
gerungen, Kostenerhdhungen oder in der Veranderung
der Marktsituation sowie in sich andernden rechtlichen
Rahmenbedingungen. Konkret ergeben sich hierbei vier
wesentliche Risikobereiche:

Beschaffungsmarkt

Aufgrund der aktuellen Marktentwicklung - hohe Finan-
zierungskosten und steigende Renditen - sind am Immo-
bilienmarkt Preisabschlage zu beobachten. Die Preisfin-
dung ist jedoch noch im Gange, weshalb an den Invest-
mentmarkten immer noch wenig Aktivitat stattfindet. Im
Rahmen der Grundstlicks-/Projektakquisition wird be-
sonders auf die langfristige Wirtschaftlichkeit von Pro-
jektentwicklungen geachtet. Ein aktives Risikomanage-
ment gewahrleistet eine adaquate Prifung diverser Ver-
wertungs- und Marktentwicklungsszenarien. Ein weiteres
beschaffungsseitiges Risiko ergibt sich im Bereich der
Baukostenentwicklung. In den letzten Jahren war ein
starker Anstieg der Baustoffpreise zu beobachten. Diese
Entwicklung hat sich mittlerweile stabilisiert: Aufgrund
der rUcklaufigen Baukonjunktur ist beim Baupreisindex
kein weiterer Anstieg zu beobachten. Die Entwicklung
der Baupreise wird laufend verfolgt und allfallige Kos-
tensteigerungen werden in den Planungen berlcksich-
tigt.

Absatzmarkt

Bei Wohnbauprojekten wirken sich aktuell die gestiege-
nen Zinsen negativ auf den Absatzmarkt aus. Die Ver-
wertungsstrategie wird von Projekt zu Projekt gepruft
und an die aktuelle Marktsituation angepasst. Die Ent-
wicklung der Zinsdynamik wird genau beobachtet und in
der Planung berlcksichtigt. Weitere Absatzrisiken erge-
ben sich durch etwaige Gesetzesanderungen, welche die
Rahmenbedingungen fur die Verwertung von Wohnbau-
ten verandern.

Eine weitere Unsicherheit stellt bei Wohnbauprojekten
eine wesentliche Veranderung der prognostizierten Be-
voélkerungsentwicklung in den Ballungszentren dar, was
ein Uberangebot an Wohnraum nach sich ziehen kann.
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Das wulrde in weiterer Folge negativen Einfluss auf die
erzielbaren Verkaufs- oder Mietpreise haben. Besonders
am Wohnbaumarkt (z.B. Graz) besteht das Risiko, dass
aufgrund der hohen Anzahl an Fertigstellungen in den
vergangenen Jahren in Kombination mit einem geringe-
ren Bevolkerungswachstum in manchen Segmenten
(schwerpunktmaBig im freifinanzierten und im hoéher-
preisigen Bereich) eine gewisse Marktsattigung eintritt.
Beeinflusst durch die COVID-19-Pandemie kénnen sich
zudem Anderungen bei den Anforderungen an die
Grundrisse (steigende Relevanz von Freiflachen) bis hin
zu demografischen Verschiebungen (Wohnen am Land)
ergeben. All diese Auswirkungen sind allerdings mit ei-
ner hohen Unsicherheit behaftet, weshalb viele Entwick-
lungen erst in den kommenden Jahren zu erkennen sein
werden.

Im Blrobereich stellt eine Aufwertung des sich in der
COVID-19-Krise etablierten Homeoffice eine weitere Un-
sicherheit hinsichtlich des klnftigen Buroflachenbedarfs
dar. So ist es moglich, dass durch die geanderten Anfor-
derungen an Grundrisse aufgrund der krisenbedingten
Erfahrungen beispielsweise die Relevanz von GroBraum-
bUros sinkt und es zu negativen Auswirkungen auf Be-
standsobjekte bzw. laufende Projekte kommt. Zudem
etablieren sich im Zuge der Digitalisierung verstarkt
neue Formen des Arbeitens und Wohnens wie beispiels-
weise Co-Working- und Shared-Spaces-Konzepte, die
am Markt immer mehr an Bedeutung gewinnen. Im Zuge
der Buroflachenkonzeption ist auf diese Entwicklungen
Bedacht zu nehmen.

Um derartige Marktentwicklungen und -trends méglichst
frihzeitig erkennen und antizipieren zu kénnen, findet im
ARE Konzern eine laufende aktive Marktbeobachtung
und -analyse, zum Teil in Zusammenarbeit mit wissen-
schaftlichen Expert*innen, statt.

Umsetzungsrisiken

Mangelnde Beschreibung der Ausfihrungs- und Ausstat-
tungsqualitat sowie zeitliche Verzégerungen stellen Risi-
ken fUr die erfolgreiche Umsetzung eines Projekts dar.
Wesentliche MaBnahmen, um diesen Risiken entgegen-
zusteuern, sind ausreichende und qualitativ geeignete
Ressourcen sowie eine klar definierte und abgestimmte
Bau- und Ausstattungsbeschreibung (BAB) fUr das Pro-
jekt.

Rechtliche Rahmenbedingungen

Sich andernde rechtliche Rahmenbedingungen im Laufe
einer Projektentwicklung kdnnen potenziell negative
Auswirkungen auf den Projekterfolg haben. In diesem
Zusammenhang ergeben sich beispielsweise bei der Ent-
wicklung von Bauerwartungsland oder generell bei Lie-
genschaften, die aufgrund ihrer Lage, ihrer Eigenschaf-
ten oder sonstigen Beschaffenheit eine neue Nutzung
erwarten lassen, spezifische Widmungsrisiken. Zuneh-
mend 6kologisch orientierte Raumordnungsprogramme,

als Reaktion auf die Klimakrise, haben sinnvollerweise
vermehrt die Vermeidung von neuer Bodenversiegelung
zum Ziel und forcieren stattdessen eine Nachverdich-
tung von bereits versiegelten Flachen. Im Zuge von Pro-
jektentwicklungen, vor allem aber in Zusammenhang mit
Neuakquisitionen wird auf diese Entwicklungen geach-
tet.

Die starken Preisanstiege fur freifinanzierte Wohnflachen
rickten das Thema Leistbarkeit vermehrt in den 6ffentli-
chen Diskurs. Mit der Entwicklung von Flachen flr den
gefdrderten Wohnbau zur VerauBerung im Quartiersmix
wird versucht, diesen Preisanstiegen entgegenzuwirken.
Bei Mietwohnobjekten und -projekten kbnnten weitere
regulatorische Eingriffe negative EinflUsse auf die Wirt-
schaftlichkeit haben.

Die ARE DEVELOPMENT begegnet diesen Risiken mit
vorausschauender Projektplanung durch erfahrene Mit-
arbeitende, durch Bildung angemessener Budgetreser-
ven und die Zusammenarbeit mit erfahrenen Projekt-
partner*innen zur Risikodiversifizierung. Ein laufendes
Controlling und ein Vieraugenprinzip minimieren die Ri-
siken zusatzlich. Die Auswahl von Konsulent*innen und
Projektpartner*innen erfolgt mit hdchster Sorgfalt.

4.1.4. Vermietungsrisiko

Die ARE vermietet ihre Liegenschaften Uberwiegend
langfristig an Institutionen des Bundes. Der steigende
Anteil der an Private vermieteten Flachen (Wohnbau
und BUro) betragt 18,7 %. Ausfalls- und Leerstandsrisiken
werden vor allem durch ein aktives Asset Management
reduziert. Der aktuell vermietbare Leerstand liegt bei

2,6 %.

Aufgrund des Klimawandels kann es langfristig zu veran-
derten Hitze- und Kaltephasen kommen, was zu hohen
Schwankungen des Energiebedarfs und der damit ein-
hergehenden Kosten flUr die Mieter*innen fihren kann. Es
gilt daher einer Verbesserung der Klimaresilienz im Alt-
bestand besonderes Augenmerk zu widmen, um ein Ab-
wandern in andere Objekte zu vermeiden. Durch eine
nachhaltige Bewirtschaftung Uber den gesamten Le-
benszyklus hinweg, einen forcierten Umstieg auf nach-
haltige Energiequellen sowie klimaresilientes und res-
sourcenschonendes Bauen wird versucht, dem entge-
genzuwirken.

4.1.5. Konzentrationsrisiko

Grundsatzlich ist eine sehr breite dsterreichweite Streu-
ung des Immobilienportfolios nach verschiedenen Nut-
zungsarten gegeben, wobei es zu einer Konzentration
von Liegenschaften in Ballungszentren kommt. Die Ge-
sellschaft hat einen hohen Anteil an Bundesmieter*innen,
die ein potenzielles ,Klumpen-Risiko“ implizieren. Die
hohe Bonitat der Mieter*innen und eine Diversifizierung
der Mieter*innenstruktur wirken dem Konzentrationsri-
siko entgegen.



4.1.6. Partnerrisiken

Die ARE realisiert einige Projektentwicklungen in Joint
Ventures und ist dabei von der Bonitat sowie Zahlungs-
und Leistungsféhigkeit der Projektpartner*innen beein-
flusst, die deshalb jeweils Uberprift werden. Bei einem
Ausfall der Partner*innen kann es aufgrund erforderlich
werdender Aufgriffe der Partneranteile zu einem erhéh-
ten Kapitalbedarf, verbunden mit einer Erhéhung des
Projektrisikos, kommen.

4.1.7. Nachschussverpflichtungen

Vertraglich vereinbarte Nachschussverpflichtungen bei
Projektfinanzierungen stellen ein weiteres Risiko dar. Im
Falle von Kostenuberschreitungen oder bei unvorherseh-
baren und nicht qualifizierbaren Covenant-Verletzungen
koénnte es zu Eigenmittelnachschussforderungen oder zu
vorzeitigen Ruckfihrungen kommen, was in weiterer
Folge ungeplante MaBnahmen (wie eine Umfinanzierung
zu unglnstigeren Konditionen oder einen vorzeitigen
Verkauf) mit sich bringen kann.

4.1.8. Cyber-Risiken

Cyber-Attacken nehmen nicht zuletzt aufgrund der aktu-
ellen geopolitischen Situation weltweit stetig zu und
werden immer professioneller in der DurchfUhrung.

Um die IT-Infrastruktur zu schtzen, den Verlust von Da-
ten sowie den unbefugten Zugriff auf vertrauliche Infor-
mationen zu verhindern und Imageschaden vorzubeu-
gen, ist der Anspruch des BIG Konzerns an das Sicher-
heitsniveau der IT-Security hoch. Laufend werden IT-Ri-
siken bewertet, Security- MaBnahmen zur Risikoreduk-
tion umgesetzt sowie die IT-Systeme durch regelméaBige
externe Audits gepruft.

4.1.9. Reputationsrisiken

Die Reputation der ARE gehért zu den wertvollsten Gu-
tern und bildet die Grundlage fur langfristigen wirt-
schaftlichen Erfolg. Die Haltung der ARE in Bezug auf
Themen wie Integritat, Ethik und Nachhaltigkeit steht im
Fokus der Offentlichkeit. Die ARE legt héchsten Wert
darauf, dass gesetzliche Regelungen und ethische
Grundsatze konsequent eingehalten werden.

Es k&nnen sich aus operativen Risiken wie z.B. Fehlern in
der Projektumsetzung, mangelhafter Bauqualitat oder
regulatorischen Konflikten Gefahren flr die Reputation
entwickeln. Zudem kdénnen Verfehlungen oder kriminelle
Handlungen Einzelner, die nicht ganzlich ausgeschlossen
werden kdnnen, sowie mediale Reaktionen oder Missver-
standnisse negative Auswirkungen auf die Reputation
des Unternehmens haben.

Ein effektives Projektcontrolling und -monitoring, das Ri-
sikomanagementsystem, interne Richtlinien (BIG Kodex),
das interne Kontrollsystem sowie proaktive Kommunika-
tion, verantwortungsbewusste Geschaftspraktiken und
ein effektives Krisenmanagement in der ARE tragen zur
Risikoreduktion bei.

4.1.10. Finanzielle Risiken

Seit Ende 2021 finanziert sich die ARE im Rahmen der
Kurzfristfinanzierung am Geldmarkt unabhangig von der
Muttergesellschaft. Das langfristig finanzierte Volumen
besteht zu einem wesentlichen Anteil aus einem internen
Darlehen. Daher gelten die Finanzierungsrisiken des BIG
Konzerns auch mittelbar flr die ARE.

Die Analyse, die Steuerung der finanziellen Risiken sowie
samtliche Finanzierungstatigkeiten der ARE und des
ARE Teilkonzerns werden zentral durch das Finanzma-
nagement / Treasury des BIG Konzerns wahrgenommen.
Die Risikopolitik, die Risikostrategie sowie der Hand-
lungsrahmen sind durch eine Treasury-Richtlinie, welche
jahrlich aktualisiert wird, klar geregelt. Die Geschaftsfuh-
rung wird im Rahmen eines regelmaBigen Reportings
Uber die Entwicklung und Struktur der finanziellen Situa-
tion sowie Uber die finanziellen Risiken informiert.

Fremdkapital wird zur Finanzierung von Neubau- und In-
standhaltungsinvestitionen, Projektentwicklungen und
Akquisitionen benétigt. Die langfristige Finanzierung er-
folgt Uber eine drittvergleichsfahige Intercompany-Fi-
nanzierung sowie externe Kreditfinanzierungen. Kurzfris-
tige Refinanzierungen erfolgen Uber den Geldmarkt in
Form von Barvorlagen. Im Sinne einer Aktiv-Passiv-Steu-
erung bringt die mittel- bis langfristige Struktur der Ak-
tivseite eine ebenso entsprechende Gestaltung der Pas-
sivseite mit sich.

Krisensituationen wie die derzeitigen Kriegs-, Klima- und
Inflationskrisen kénnen auch im Finanzbereich zu Ver-
werfungen fUhren und sich in Form von erhéhten Mar-
gen, hdheren Sicherheitsanforderungen (wie z.B. Garan-
tien, Haftungen, ...), Liquiditatsengpéassen oder zurlck-
haltender Kreditvergabe niederschlagen und stellen so-
mit vor allem flr die Projektgesellschaften, welche Uber
externe Darlehen finanziert werden, ein Risiko dar.

Zinsrisiken

Die Risiken aus der Verédnderung von Zinssatzen entste-
hen im Wesentlichen aus den Fremdfinanzierungen und
liegen vor allem im Risiko steigender Aufwandszinsen im
kurzfristigen Bereich oder in variablen Verzinsungen be-
grindet. Zur Ausbalancierung des Zinsportfolios des
Konzerns kénnen im Rahmen definierter Regelungen Fi-
nanzierungen von fixer auf variable Zinsbindung und
vice versa umgestellt werden.

Die fix verzinslichen Finanzierungen unterliegen grund-
satzlich in Abhangigkeit vom Zinsniveau einem Barwer-
tanderungsrisiko, das den beizulegenden Zeitwert des
Finanzinstruments betrifft. Zinsdnderungsrisiken treten
sowohl im festverzinslichen als auch im variablen Be-
reich auf und werden durch einen Mix aus fixen und vari-
ablen Zinsbindungen reduziert. Weiters wird der Einfluss
von Zinsanderungen auf das Zinsergebnis aus variablen
Verzinsungen regelmaBig analysiert.
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Der Uberraschend starke Anstieg des Zinsniveaus in den
Geschéaftsjahren 2022/2023 fUhrte zu einer gednderten
Risikoeinstufung des Zinsanderungsrisikos. Derzeit wer-
den Effekte aus dem Zinsanderungsrisiko als wesentlich
substanzielles Risiko eingestuft und der Anteil der vari-
ablen Finanzierungen reduziert. Das Zinsanderungsrisiko
wird laufend Uberwacht.

Zuséatzliche neue Anforderungen aufgrund der EU-Taxo-
nomie-Verordnung sowie der ESRS-Berichterstattung
kénnen zu einem Anstieg der Bonitatsaufschlage fuhren,
was sich in weiterer Folge in héheren Finanzierungskos-
ten niederschlagen kdénnte.

Liquiditatsrisiko / Kreditlinienrisiko

Zur Steuerung der uneingeschrankten und fristgerechten
Zahlungsverpflichtungen erfolgt die Erhebung des Fi-
nanzierungsbedarfs Uber eine aggregierte, rollierende Li-
quiditatsplanung auf Teilkonzernebene. Diese nimmt ih-
ren Ausgang auf operativer Ebene und umfasst alle liqui-
ditdtswirksamen Themen. Der sich daraus ergebende Li-
quiditatsbedarf wird im Rahmen der Finanzierungsstra-
tegie laufend refinanziert.

Die ARE verflgt Uber ein Cash-Pooling, in welches ope-
rativ tatige Tochtergesellschaften eingebunden sind. Sie
verfolgt eine klare Bankenpolitik und arbeitet mit natio-
nalen sowie internationalen Banken zusammen. Durch
diese diversifizierte Strategie sowie vereinbarte kommit-
tierte Barvorlagenlinien wird das Liquiditatsrisiko des
Teilkonzerns deutlich limitiert. Aus heutiger Sicht verfagt
der Konzern Uber ausreichend hohe Liquiditat und Liqui-
ditatssicherungsmafBnahmen.

FUr Projektgesellschaften des Konzerns, die extern finan-
ziert werden, besteht ein Kreditlinienrisiko, welches im
Falle eines Liquiditatsbedarfs (beispielsweise bei Aus-
falls- oder Anschlussfinanzierung) schlagend werden
koénnte. Hier kann es aufgrund von bankinternen Risiko-
vorgaben zu unglnstigeren Konditionen bis hin zur Ab-
lehnung der Finanzierung kommen.

Durch drohende Insolvenzen im Immobiliensektor
kommt es zu Belastungen der Banken und zu einer er-
héhten Risikoaversitat dieser, was das Entstehen von Fi-
nanzierungsengpassen am Markt beglnstigt.

Ausfallsrisiko

Die Bonitat der Institute wird regelmaBig Gberwacht. Im
operativen Geschaft werden die AuBenstédnde ebenso
regelmaBig geprift und es erfolgen entsprechende Ein-
zelwertberichtigungen. Dabei entstammt der GrofRteil
der Forderungen aus Geschéaften mit Mieter*innen des
Bundes.

Steuerrisiko

Wie bereits in der Vergangenheit kbnnen mogliche kiunf-
tige Anderungen in der dsterreichischen Steuergesetz-
gebung, die Auswirkungen auf die Ertrags-, Umsatz- und
Grunderwerbsbesteuerung fur die Immobilienwirtschaft
haben kénnen, nicht ausgeschlossen werden. Der Kon-
zern versucht daher, allfallige Konsequenzen von Geset-
zesanderungen durch die kontinuierliche Zusammenar-
beit mit Expert*innen (vor allem mit externen Steuerbe-
rater*innen) sowie durch ein laufendes Monitoring aller

wesentlichen Gesetzesanderungen im steuerlichen Be-
reich frihzeitig zu erkennen, bei der Entscheidungsfin-
dung zu bertcksichtigen und fur bekannte Risiken aus-
reichende bilanzielle Vorsorgen zu treffen.

Aufgrund der stetig wachsenden steuerlichen Anforde-
rungen und Herausforderungen wurde bereits im Ge-
schaftsjahr 2020 ein konzerninternes Steuerkontrollsys-
tem (SKS) etabliert, welches im Geschéftsjahr 2021 zerti-
fiziert wurde und regelmaRig aktualisiert wird. Der Ziel-
setzung des SKS folgend liegt der Schwerpunkt auf der
Beurteilung der steuerrelevanten Risiken und der Steue-
rungs- und KontrollmaBnahmen. Dadurch soll gewahr-
leistet sein, dass alle Konzerneinheiten die Steuern ter-
mingerecht und betragsrichtig abfUhren. Das Risiko von
etwaigen RegelverstdBen soll rechtzeitig erkannt und
durch geeignete MaBBnahmen reduziert oder deren Ein-
treten verhindert werden. Das zertifizierte SKS tragt so
dazu bei, finanzielle Risiken, finanzstrafrechtliche Risiken,
Reputationsrisiken und Geschéftsrisiken des Unterneh-
mens zu reduzieren.

Kapitalrisikomanagement

Das Kapitalrisikomanagement zielt auf eine ausgewo-
gene Eigenkapitalausstattung und Verschuldungsquote
ab, sodass das Finanzprofil des Konzerns nachhaltig ge-
starkt ist. Im Rahmen der Planung werden diese Kenn-
zahlen ermittelt und analysiert, um — falls erforderlich —
rechtzeitig geeignete MaBBhahmen ergreifen zu kénnen.

4.2, INTERNES KONTROLLSYSTEM

Die GeschaftsfUhrung ist aufgrund § 22 GmbHG ver-
pflichtet, ein internes Kontrollsystem (IKS) zu fUhren, das
den Anforderungen des Gesetzes genligt. Die grund-
satzliche Wirksamkeit des IKS ist durch den Prifungs-
ausschuss des Aufsichtsrats zu Gberwachen.

Das IKS des Konzerns verfolgt folgende grundlegende
Ziele:

Effektivitat und Effizienz der Geschaftsprozesse,
Verlasslichkeit der finanziellen Berichterstattung
und

Einhaltung der gultigen Gesetze und Vorschriften.

Darlber hinaus ist es auf die Einhaltung

der internen Regelungen,
des Vieraugenprinzips und
der Funktionstrennung

sowie auf die Schaffung von vorteilhaften Bedingungen
fur KontrollmaBnahmen in den Schllsselprozessen, im
Speziellen des Rechnungslegungsprozesses, ausgerich-
tet.

4.2.1. Kontrollumfeld und MaBnahmen

Der grundlegende Aspekt des Kontrollumfelds ist die
Unternehmenskultur, in deren Rahmen das Management
und die Mitarbeitenden operieren. Die ARE arbeitet lau-
fend an der Verbesserung der Kommunikation sowie der
Vermittlung der unternehmenseigenen Grundwerte und
Verhaltensgrundsatze, um die Durchsetzung von Moral,
Ethik und Integritat im Unternehmen und im Umgang
mit anderen sicherzustellen.



Die Verantwortlichkeiten in Bezug auf das interne Kon-
trollsystem sind an die Unternehmensorganisation ange-
passt, um ein den Anforderungen entsprechendes und
zufriedenstellendes Kontrollumfeld zu gewéahrleisten.
Hierbei ist insbesondere eine enge Zusammenarbeit we-
sentlicher Unternehmensfunktionen im Bereich der Fi-
nanzberichterstattung vorgesehen. Neben der Ge-
schaftsfihrung umfasst das allgemeine Kontrollumfeld
auch die mittlere Managementebene, insbesondere Ab-
teilungsleitungen.

Mit dem BIG Kodex besteht ein unternehmensweites Re-
gelwerk fur alle Mitarbeitenden und alle wesentlichen
Geschaftsprozesse. Der BIG Kodex regelt ebenfalls Com-
pliance-relevante Themen (Verhaltenskodex, Antikorrup-
tion etc.), zu denen die Mitarbeitenden verpflichtende
Schulungen erhalten.

Kontrollen sollen einen méglichst fehlerfreien Ablauf der
Geschéaftsprozesse gewahrleisten. Dazu z&hlen unter an-
deren die Funktionstrennung, das Vieraugenprinzip, die
Zugriffsbeschrankungen (Berechtigungen) sowie die
Ubereinstimmung von Aufgaben, Kompetenzen und Ver-
antwortung. Im Rahmen des Grundsatzes der Funktions-
trennung wird sichergestellt, dass Tatigkeiten wie Ge-
nehmigung, Durchfliihrung, Verbuchung und Kontrolle
nicht bei einem Mitarbeitenden bzw. einer Fihrungskraft
vereint sind. Samtliche KontrollmaBnahmen werden im
laufenden Geschaftsprozess durchgefihrt, um sicherzu-
stellen, dass potenziellen Fehlern oder Abweichungen in
der Finanzberichterstattung vorgebeugt wird bzw. diese
gegebenenfalls entdeckt und korrigiert werden.

4.2.2. Monitoring

Die Verantwortung fir die fortlaufende Uberwachung
obliegt sowohl der Geschéaftsfihrung als auch den jewei-
ligen Abteilungsleiter*innen, welche fur ihre Bereiche zu-
standig sind. So werden regelmaBige Kontrollen und
Plausibilisierungen (Stichproben) vorgenommen. Dar-
Uber hinaus ist die interne Revision mit unabhangigen
und regelméaBigen Uberprifungen des IKS sowie des
Rechnungswesens in den Kontrollprozess involviert.

Die Ergebnisse der Kontrolltatigkeiten werden der Ge-
schaftsfihrung und dem Aufsichtsrat (und hier dem Pri-
fungsausschuss) berichtet. Die Geschaftsfihrung erhalt
zudem laufend Berichte aus den Bereichen Controlling,
Finanzmanagement und Risikomanagement. Zu vero6f-
fentlichende Abschlisse werden von der Leitung Finanz-
management und der Geschaftsfihrung vor Weiterlei-
tung an den Aufsichtsrat einer abschlieBenden Wirdi-
gung unterzogen. Hierbei wird das Ziel einer standigen
Weiterentwicklung und Verbesserung des internen Kon-
trollsystems verfolgt.
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CORPORATE GOVERNANCE

5.1. FREIWILLIGES BEKENNTNIS ZUM
OSTERREICHISCHEN CORPORATE
GOVERNANCE KODEX

Seit der Neuausrichtung der BIG durch das Bundesim-
mobiliengesetz im Jahr 2001 verfolgt die Geschaftsflh-
rung in enger Zusammenarbeit mit dem Aufsichtsrat das
Prinzip héchster Transparenz im Unternehmen. Um diese
Transparenz auch nach auBBen sichtbar zu machen, be-
kannte sich die BIG bereits am 17. Dezember 2008 zum
Osterreichischen Corporate Governance Kodex.

Aufgrund der mittelbaren Eigentimerinnenstellung der
Republik Osterreich werden in der ARE zudem die Re-
geln des Bundes-Public Corporate Governance Kodex
befolgt (https://www.are.at/unternehmen/facts-figu-
res/).

5.2. COMPLIANCE UND
UNTERNEHMENSWERTE

Im Rahmen der konzernweiten Compliance-Struktur sind
der Verhaltens- und Ethik-Kodex sowie die Compliance-
relevanten Regelungen des BIG Konzerns flr Mitarbei-
tende der ARE bzw. ihrer Gesellschaften verbindlich ein-
zuhalten. Um die Compliance-Struktur Gbersichtlich zu
gestalten, wurde im Intranet ein vom Compliance Officer
betreuter Compliance-Bereich eingerichtet. Hier kdnnen
sich Mitarbeitende zu Compliance-relevanten Themen
und Regelungen informieren. Ein eigens entwickeltes E-
Learning-Tool zum Thema Antikorruption erméglicht
eine zeit- und ortsunabhéangige Schulungswiederholung
fur Mitarbeitende. Auch neue Mitarbeitende haben damit
die Méglichkeit, kurzfristig die Antikorruptionsschulung
sowie den dazugehdrigen Wissenscheck zu absolvieren.
Darlber hinaus kdnnen sich Mitarbeitende bei Fragen je-
derzeit direkt an den Compliance Officer wenden. Im
Rahmen des elektronischen Hinweisgebersystems kon-
nen allfallige Missstande auch anonym aufgezeigt wer-
den. Die Mitarbeitenden sind zudem den grundlegenden
Wertvorstellungen des BIG Konzerns verpflichtet, die
nachhaltig kommuniziert und gelebt werden.

Fairer Wettbewerb und ethisch korrektes Geschaftsge-
baren sind zentrale Eckpfeiler der Unternehmensphiloso-
phie. Da der BIG Konzern im Wettbewerb mit anderen
Immobilienunternehmen steht, werden Verhaltensweisen
und Vereinbarungen, die auf eine unzuldssige Verhinde-
rung, Einschréankung oder Verfalschung des Wettbe-
werbs abzielen, nicht geduldet.

5.3. KORRUPTIONSPRAVENTION UND
UMGANG MIT INTERESSEN-
KONFLIKTEN

Als staatsnahes Unternehmen verfolgt die ARE eine
strenge Antikorruptionspolitik. Mitarbeitende unterliegen
daher besonders strengen Regelungen im Umgang mit
der Annahme von Geschenken, Einladungen und sonsti-
gen Vorteilen. Neben der verpflichtenden Einhaltung der
konzerninternen Regelungen zum Thema Antikorruption
werden samtliche Mitarbeitende zudem in Schulungen
Uber mogliche Korruptionsrisiken informiert.

Im Rahmen des internen Transparenzgebots bestehen
Meldepflichten flr Beteiligungen an Unternehmen, um
Interessenkonflikte zu vermeiden. Da Interessenkonflikte
auch in Zusammenhang mit Nebenbeschéaftigungen auf-
treten kdnnen, missen Nebenbeschéaftigungen vor deren
Auslbung gemeldet bzw. genehmigt werden.

5.4. ARBEITSWEISE DER
GESCHAFTSFUHRUNG

Die Geschéaftsfuhrung der ARE besteht aus den zwei Mit-
gliedern Dr. Christine Dornaus und DI Gerald Beck, deren
Kompetenzen klar zugeordnet sind. Die GeschaftsfUhrer
stehen in regelmaBigem Austausch miteinander sowie im
laufenden Dialog und Informationsaustausch mit den
FUhrungskraften.

Im Sinne des Stellenbesetzungsgesetzes besteht ein An-
stellungsverhaltnis der GeschaftsfiUhrung mit der BIG.
Dieses legt die Abgeltung der Ubernahme von Organ-
funktionen in Tochterunternehmen im Rahmen des An-
stellungsvertrags fest.



NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN
EINSCHLIESSLICH UMWELTBELANGE

Das Nachhaltigkeitsmanagement des gesamten BIG
Konzerns sowie seiner nichtfinanziellen Leistungsindika-
toren zu den Themen Umwelt-, Sozial- und Arbeitneh-
merbelange (Aus- und Weiterbildung, Familien- und
Gesundheitsférderung) werden gesondert in der Nach-
haltigkeitserklarung des Mutterkonzerns beschrieben.
WeiterfUhrende Informationen finden sich auch unter
nachhaltigkeit.big.at.

INNOVATION, FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG

7.1. FORSCHUNGSPROJEKT ZUR NUTZUNG
VON LIEGENSCHAFTEN WAHREND
DES NS-REGIMES

Die Bundesimmobiliengesellschaft startete im Jahr 2023
ein Forschungsprojekt zu ausgewahlten Gebauden und
Liegenschaften, die derzeit in ihrer Verantwortung ste-
hen und in den Jahren 1938 bis 1945 moglicherweise
vom nationalsozialistischen Regime in verbrecherischer
Art und Weise genutzt wurden. Ebenso werden Eigentl-
mer*innenwechsel dieser Liegenschaften im selben Zeit-
raum untersucht.

Bedingt durch das umfangreiche Portfolio des BIG Kon-
zerns wird dem gesamten Projekt eine Pilotstudie voran-
gestellt: 74 Gebaude der ARE Austrian Real Estate, einer
Tochtergesellschaft der BIG, wurden ausgewahlt, um un-
tersucht zu werden.

Um die bestmodgliche Herangehensweise an dieses um-
fangreiche Projekt zu gewéahrleisten, wurde ein Wettbe-
werb ausgeschrieben. Wissenschaftler*innen aus geistes-
, sozial- und kulturwissenschaftlichen Disziplinen 6ster-
reichischer Forschungseinrichtungen reichten Konzepte
ein. Anfang 2024 wahlte eine unabhéangige internatio-
nale Expert*innen-Kommission das Ludwig Boltzmann
Institut fUr Kriegsfolgenforschung unter der Leitung von
Barbara Stelzl-Marx aus. Auf deren Empfehlung vergab
die BIG den Forschungsauftrag im Sommer 2024. Die
Mitglieder der Wettbewerbsjury, bestehend aus Danielle
Spera (Vorsitzende), Elizabeth Anthony, Awi Blumen-
feld, Barbara GllUck, Peter H6flechner und Edward van
Voolen bilden nun einen wissenschaftlichen Fachbeirat,
der das Projekt begleitet. Eine erste Sitzung des Komi-
tees fand im November 2024 statt, die Ergebnisse aus
den laufenden Untersuchungen werden im zweiten Halb-
jahr 2025 erwartet.
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VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG DES

UNTERNEHMENS

Das Kerngeschaft der ARE entwickelt sich trotz schwie-
riger Marktbedingungen positiv. Die langfristige Vermie-
tung und die partnerschaftliche Betreuung ihrer Be-
standskund*innen sind wesentliche Ziele der ARE, um
ein gesundes und nachhaltiges Wachstum sowie eine
kontinuierliche Wertsteigerung sicherzustellen.

Die Inflationsentwicklungen und die damit im Zusam-
menhang stehenden geldpolitischen Entscheidungen der
EZB werden weiterhin prédgende Aspekte fUr das Ent-
wicklungsgeschaft sein. Die Baukosten haben sich auf ei-
nem hohen Niveau eingependelt, jedoch waren punktuell
wieder sinkende Baupreise erkennbar. Die Unsicherhei-
ten in Bezug auf Zinsen, Baukosten und Inflation wirken
sich wie bei allen Bautrdagern auch auf die Projektkalkula-
tion und -planung der ARE aus. Dies erfordert eine ste-
tige Evaluierung, um bei laufenden Projektentwicklungen
punktuell auf gednderte Marktbedingungen reagieren zu
kénnen.

Far das Jahr 2025 sind trotz der herausfordernden wirt-
schaftlichen Lage zahlreiche Fertigstellungen und
Baustarts geplant. So werden beispielsweise in Wien die
Bauarbeiten im Hirschfeld finalisiert, wo freifinanzierte
Miet- und Eigentumswohnungen mit nachhaltigem Ener-
giesystem errichtet werden. Auch im VILLAGE IM
DRITTEN werden erste Wohngebaude fertiggestellt,
wahrend die Bauphase 3 gestartet wird. AuBerdem wird

der rund zwei Hektar groBBe Park im Zentrum dieser
Quartiersentwicklung gestaltet. Beim Sicherheitszentrum
Tirol in Innsbruck ist fUr das Jahr 2025 die Gesamtfertig-
stellung geplant. Im Rahmen der Entwicklung in der Lin-
zer SonnensteinstraBe wird 2025 die Sanierung des
denkmalgeschltzten Bestandsgebaudes in der angren-
zenden GerstnerstraBBe vorangetrieben. Der Baustart fur
die Neubauten ist fir 2026 geplant. Ebenso laufen die
Sanierungsarbeiten in der Vorderen ZollamtsstraBe 3 im
3. Wiener Gemeindebezirk. AuBerdem wird die Dachglei-
che fur die Wohnhauser in der QuellenstraBe und
Grutschgasse des Projekts ,,Im Grinen Médling” ange-
strebt.

Die ARE plant, ihren Entwicklungspfad und die Wertstei-
gerung ihres Immobilienportfolios weiter fortzusetzen.
Dies soll durch intensivierte InstandhaltungsmaBnahmen
mit Fokus auf energetische Optimierung sowie durch die
Errichtung und gegebenenfalls auch Ankdufe von Be-
standsliegenschaften gewahrleistet werden.

Im Sinne der Wachstumsstrategie will die ARE zur Diver-
sifikation des Portfolios auch in Zukunft in Markten au-
Berhalb Osterreichs aktiv bleiben. Neben den laufenden
Projektentwicklungen in Miinchen, Berlin und einem ers-
ten Bildungsbau in KéIn werden weitere Investitions-
und Wachstumsméglichkeiten mit Fokus auf den Bil-
dungsbau in Deutschland geprft, die jeweils individuell
bewertet und entschieden werden.

EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Es sind nach dem Bilanzstichtag keine wesentlichen Er-
eignisse eingetreten, die entweder in der Gesamtergeb-
nisrechnung oder in der Bilanz berlcksichtigt hatten
werden mussen oder die zu einer Angabepflicht im An-
hang fUhren.

SONSTIGES

Die Gesellschaft verfugt Uber keine Zweigniederlassun-
gen.

Wien, am 10. Marz 2025

Die Geschéaftsfuhrung

Mag. Dr. Christine Dornaus

DI Gerald Beck
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KONZERNABSCHLUSS

MODERNE
ARBEITSWELTEN

WIR SCHAFFEN
PERSPEKTIVEN

Wir gestalten moderne Infrastruktur und schaffen so
neue Perspektiven fur zukunftsfahige Buro- und
Arbeitsumgebungen. Durch innovative Technologien
und nachhaltige Bauweisen entstehen funktionale Rdume,
die den Bedurfnissen der Nutzer gerecht werden.

Sicherheitszentrum Tirol, Innsbruck




KONZERNABSCH LUSS ZUM 31. DEZEMBER 2024

Konzerngesamtergebnisrechnung

in TEUR Anhangsangabe 2024 2023
Umsatzerlése 6.1.1 369.100,7 354.070,9
Bestandsveranderung 6.1.2 197.542,3 70.653,4
Sonstige betriebliche Ertrage 6.1.3 2.480,8 3.169,6
Ergebnis aus dem Abgang von Immobilien 6.1.4 -270,8 -123,2
Ergebnis aus der VeraduBerung von Immobiliengesellschaften 6.1.5 0,0 3547
Materialaufwand 6.1.6 -343.126,0 -210.857.3
Personalaufwand 6.1.7 -11.414,9 -9.904,6
Sonstige betriebliche Aufwendungen 6.1.8 -23.752,8 -19.401,6
'E;‘r?ae:zn;:g\;o;nsiste(tét;rll:::[l)rxroblIlenbewertung, Abschreibungen und 190.559,3 187.961,7
Abschreibungen 6.1.9 -253,8 -134,8
Abwertung Vorratsvermogen 6.1.9 -7.366,7 0,0
Neubewertungsergebnis 6.1.10 117.456,6 113.926,1
Betriebsergebnis (EBIT) 300.395,4 301.753,0
Ergebnis von nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 7.3 -4.513,4 1.278,3
\J::zr:eer:?:nsergebnis von nach der Equity-Methode bilanzierten 5.6,7.3 -10.113,3 1353
Finanzaufwendungen 6.1.11 -74.408,3 -53.380,8
Sonstiges Finanzergebnis 6.1.12 3.026,7 3.468,5
Finanzergebnis -71.381,7 -49.912,4
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 214.387,1 252.983,6
Ertragsteuern 7.14 -50.784,1 -58.241,4
. Gewinn der Periode 163.603,0 194.742,2
Davon Muttergesellschaft zuzurechnen 163.603,0 194.742,2
Posten, die nie in den Gewinn oder Verlust umgegliedert werden
Neubewertung des Anlagevermédgens 0,0 0,0
Neubewertung der Schuld aus leistungsorientierten Versorgungsplanen 7.10 -10,2 -16,1
Steuereffekt 7.14 2,4 3,7
1. Sonstiges Ergebnis -7,9 -12,4
1ll. Gesamtergebnis 163.595,1 194.729,8
Davon Muttergesellschaft zuzurechnen 163.595,1 194.729,8




Konzernbilanz
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AKTIVA Anhangsangabe 31.12.2024 31.12.2023
in TEUR

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 7.1 4.872.816,4 4.577.110,8
Sonstige Sachanlagen 7.2 7.616,6 5.141,1
Immaterielle Vermodgenswerte 7.2 38,0 36,3
Anteile an nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 7.3 88.842,3 115.261,2
Sonstige Vermogenswerte 7.4 11.054,3 23.106,4
Langfristiges Vermdgen 4.980.367,7 4.720.655,8
Vorrate 7.5 672.518,7 287.131,1
Forderungen und sonstige Vermoégenswerte 7.6 39.186,7 39.055,8
Liguide Mittel 7.7 82.682,7 100.075,2
Zur VerauBerung bestimmtes langfristiges Vermogen 7.8 0,0 1.855,9
Kurzfristiges Vermdgen 794.388,0 428.117,9
Aktiva gesamt 5.774.755,7 5.148.773,7
PASSIVA Anhangsangabe 31.12.2024 31.12.2023
in TEUR

Nennkapital 7.9 50.000,0 50.000,0
Sonstige Rucklagen 7.9 -57,1 -49,2
Neubewertungsricklage 7.9 1.235,2 1.235,2
Gewinnrtcklagen 7.9 2.975.050,8 2.771.957,8
Eigenkapital 3.026.228,9 2.823.143,8
Finanzverbindlichkeiten 7.13 2.076.753.9 1.770.276,1
Personalrickstellungen 7.10 559,3 508,4
Sonstige Ruckstellungen 7.11 277,5 0,0
Sonstige Verbindlichkeiten 7.15 5.611,6 6.033,1
Passive latente Steuern 7.14 406.904,3 371.164,6
Langdfristige Verbindlichkeiten 2.490.106,5 2.147.982,2
Finanzverbindlichkeiten 7.13 104.016,5 41.522,8
Personalrickstellungen 7.10 1.433,3 1.361,8
Sonstige Ruckstellungen 7.11 79.632,5 70.279,4
Ruckstellung fur tatséchliche Ertragsteuern 7.12 1.630,3 787,2
Sonstige Verbindlichkeiten 7.15 71.707,8 63.696,5
Kurzfristige Verbindlichkeiten 258.420,4 177.647,7
Passiva gesamt 5.774.755,7 5.148.773,7




Konzern-Geldflussrechnung

in TEUR Anhangsangabe 2024 2023
Geldflusse aus Geschéaftstatigkeit

Ergebnis vor Ertragsteuern 214.387,1 252.983,6
Zinsergebnis 6.1.11, 6.1.12 68.421,3 47.401,5
Abschreibungen 6.1.9 253,8 134,8
Abwertung Vorratsvermogen 6.1.9 7.366,7 0,0
Neubewertungsergebnis 6.1.10 -117.456,6 -113.926,1
Ergebnisanteile von nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 7.3 4.513,4 -1.278,3
VerauBerungsergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 7.3 10.113,3 135,3
Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien und sonstigen Vermdgenswerten 6.1.4 270,8 123,2
Ergebnis aus der VerduBerung von Immobiliengesellschaften 6.1.5 0,0 -354,7
Gewinn aus Abgang von zur VerduBerung gehaltenen langfristigem Vermogen 93,2 0
Sonstige unbare Transaktion -80,3 796,8
Cashflow aus dem Ergebnis 187.882,6 186.016,2
Veranderung von Forderungen aus Finanzierungsleasing 7.4,7.6 1.005,4 675,5
Veranderung Vorréate, Forderungen und sonstige Vermégenswerte 7.4,75,7.6 -134.356,5 -64.891,4
Veranderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 7.14 -14.700,6 5.706,6
Veranderung Personalrickstellungen 7.10 95,7 285,6
Veranderung sonstige Ruckstellungen, sonstige Verbindlichkeiten und Abgrenzungen 7.11,7.15 -16.596,0 -38.014,1
Cashflow aus Verdanderungen im Nettoumlaufvermégen -164.552,0 -96.237,9
Gezahlte Ertragsteuern 7.14 -20.713,5 -24.597,7
Cashflow aus operativer Geschaftstatigkeit 2.617,1 65.180,6
Geldflusse aus Investitionstatigkeit

Erwerb von Immobilien, Sachanlagevermdgen und sonstigen Vermdgenswerten 7.1,7.2 -106.715,3 -104.670,9
Erwerb von Tochterunternehmen abzutglich erworbener liquider Mittel 5.4 -8.067,3 -90.410,3
Einzahlungen aus dem Abgang von Tochterunternehmen 5.6 0,0 5231
Auszahlungen im Zusammenhang mit nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 7.3 -2.712,3 -8.503,2
Einzahlungen aus dem Abgang von nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 56,73 150,0 97,5
Erhaltene Dividenden 7.3 2.512,1 18.729,7
Vergabe von Ausleihungen 7.4 -7.537,3 -7.236,1
Ruckzahlungen von Ausleihungen 7.4 3.594,1 27.423,5
Erhaltene Zinsen 6.1.12 2.662,9 3.400,0
VerauBerung von Immobilien, Sachanlagevermdgen und sonstigen Vermogenswerten 6.1.4 1.565,3 12.285,5
Cashflow aus Investitionstatigkeit -114.547,8 -148.361,2
Geldflusse aus Finanzierungstatigkeit

Ruckzahlung von Bankverbindlichkeiten und ahnlichen Finanzierungen 7.13 -251.938,1 -344.779,1
Aufnahme von Bankverbindlichkeiten und &hnlichen Finanzierungen 7.13 413.236,5 538.197,8
Gezahlte Zinsen 6.1.11 -64.773,4 -46.339,8
Einzahlung Gesellschafter 1.773,0 0,0
Gezahlte Dividende 7.9 -1.770,0 -64.030,0
Auszahlungen fur Leasingverbindlichkeiten 8.1.4 -1.989,8 -1.638,6
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 94.538,2 81.410,3
Gesamt Cashflow (= Verdnderung der liquiden Mittel) -17.392,5 -1.770,2
Liquide Mittel O1.01. 7.7 100.075,2 101.845,4
Liquide Mittel 31.12. 7.7 82.682,7 100.075,2
Nettoverdnderung der liquiden Mittel -17.392,5 -1.770,2
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in TEUR Stammkapital Neubewertung Neubewertung Gewinn- Eigenkapital

IAS 19 IAS 16 riicklage gesamt
Stand am 01.01.2024 50.000,0 -49,2 1.235,2 2.771.957,8 2.823.143,8
Gewinn 163.603,0 163.603,0
Sonstiges Ergebnis -7.9 -7.9
Gesamtergebnis 0,0 -7,9 0,0 163.603,0 163.595,1
Einlagen des Gesellschafters 41.260,0 41.260,0
Ausschuttung -1.770,0 -1.770,0
Gesamte Transaktion mit Eigentiimern 0,0 0,0 0,0 39.490,0 39.490,0
Stand am 31.12.2024 50.000,0 -57,1 1.235,2 2.975.050,8 3.026.228,9
Anhangsangabe 7.9 7.9 7.9 7.9 7.9
in TEUR Stammkapital Neubewertung Neubewertung Gewinn- Eigenkapital

IAS 19 IAS 16 rucklage gesamt
Stand am 01.01.2023 50.000,0 -36,8 1.235,2 2.632.381,8 2.683.580,2
Gewinn 194.742,2 194.742,2
Sonstiges Ergebnis -12,4 -12,4
Gesamtergebnis 0,0 -12,4 0,0 194.742,2 194.729,8
Einlagen des Gesellschafters 8.863,8 8.863,8
Ausschuttung -64.030,0 -64.030,0
Gesamte Transaktion mit Eigentiimern 0,0 0,0 0,0 -55.166,2 -55.166,2
Stand am 31.12.2023 50.000,0 -49,2 1.235,2 2.771.957,8 2.823.143,8
Anhangsangabe 7.9 7.9 7.9 7.9 7.9




ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS

1. BERICHTENDES UNTERNEHMEN UND GRUNDSATZE DER RECHNUNGSLEGUNG

Die ARE Austrian Real Estate GmbH, 1020 Wien, Trab-
rennstraBBe 2b, Osterreich, ist oberste Konzerngesell-
schaft des ARE Konzerns (im Folgenden ARE bzw. ARE
Konzern). Dieser wird in den Konzernabschluss der Bun-
desimmobiliengesellschaft m.b.H. (im Folgenden BIG),
die als oberstes Mutterunternehmen den BIG Konzernab-
schluss aufstellt, einbezogen.

Der Konzernabschluss wurde in Ubereinstimmung mit
den International Financial Reporting Standards (IFRS),
wie sie in der Europaischen Union anzuwenden sind, er-
stellt. Er wurde von der Geschaftsfihrung am 10. Marz
2025 zur Veroffentlichung genehmigt. Abschlussstichtag
ist der 31. Dezember 2024. Die Aufstellung des Konzern-
abschlusses erfolgte unter der Going-Concern-Pramisse.

1.1 Funktionale und Darstellungswahrung

Dieser Konzernabschluss wird in Euro, der funktionalen
Wahrung des Unternehmens, dargestellt. Alle dargestell-
ten Finanzinformationen wurden, soweit nicht anders
angegeben, auf die nachste Tausenderstelle gerundet.
Bei der Summierung von Betragen kénnen durch Ver-
wendung automatischer Rechenhilfen rundungsbedingte
Rechendifferenzen auftreten.

1.2 Verwendung von Ermessensentscheidungen und
Schatzungen

Die Erstellung des Konzernabschlusses in Ubereinstim-
mung mit den IFRS erfordert Ermessensbeurteilungen,
Schatzungen und die Festlegung von Annahmen Uber
kunftige Entwicklungen durch das Management des ARE
Konzernes, die den Ansatz und den Wert von Vermo-
genswerten und Schulden, die Angabe von sonstigen
Verpflichtungen am Bilanzstichtag und den Ausweis von
Ertragen und Aufwendungen wahrend des Berichtsjahrs
wesentlich beeinflussen.

Der ARE Konzern ist mit klimabezogenen physischen
und klimabezogenen Ubergangsrisiken konfrontiert. Der
Anstieg physischer Klimarisiken, wie etwa haufiger auf-
tretende Extremwetterereignisse (z.B. Hochwasser,
starke Schneelast, Erdrutsch), kann zu erheblichen Scha-
den an Gebauden und Liegenschaften fihren. Zudem
kédnnen allmahliche klimatische Veranderungen (z.B.
Temperaturanstieg) zu einer Erhéhung der Betriebskos-
ten beitragen. Diese potenziellen zukUnftigen Schaden
betreffen nicht nur die bauliche Integritadt von Immobi-
lien, sondern auch ihre langfristige Nutzbarkeit und
Wertstabilitat.

Im Rahmen der EU-Taxonomie-Klimarisikoanalyse wur-
den die physischen Klimarisiken auf das Portfolio analy-
siert und die Risiken Hochwasser/Uberschwemmung,
starke Schneelast und Erdrutsch flr einzelne Gebaude
des Portfolios als besonders relevant identifiziert. Im
Rahmen der Vulnerabilitdtsanalyse werden die identifi-
zierten Klimarisiken objektbezogen analysiert und bei
Bedarf MaBnahmen bzw. erweiterte MaBnahmen zur Ri-
sikoreduktion abgeleitet.

Vor dem Hintergrund, dass die Immobilienwirtschaft ei-
nen wesentlichen Beitrag zur Senkung des Energiever-
brauchs und der CO,-Emissionen leisten soll, wird auch
in der Liegenschaftsbewertung zunehmend Augenmerk
auf die Befundung und Einwertung von klimabezogenen
Risiken gelegt. Dieser Prozess steht zwar noch am An-
fang und der Markt beginnt gerade mit der Festlegung
und dem Einpreisen solcher Kriterien, jedoch ist davon
auszugehen, dass vollumfangliche Auswirkungen auf die
Fair Values schrittweise in den nachsten Jahren sichtbar
werden. Frihzeitige Investitionen zur Verbesserung der
Resilienz in Bezug auf klimabezogene Risiken der Lie-
genschaften kénnen nicht nur drohende Wertverluste
vermeiden, sondern eine Steigerung der Attraktivitat der
Objekte fur z.B. Mieter*innen erreichen. Langfristige ne-
gative Entwicklungen aufgrund des Klimawandels wie
ein deutlicher Anstieg der Temperaturen sowie die Hau-
figkeit von Wetterextremen kénnen Auswirkungen auf
die zuklUnftige Wertentwicklung haben. Besonders Ob-
jekte in Regionen, die direkt die Folgen des Klimawan-
dels zu splren bekommen, kdnnten ohne MaBnahmen in
ihrem Wert beeinflusst werden. Durch die Umsetzung
von Nachhaltigkeitskonzepten wird diesem Risiko aktiv
begegnet.

Das Risiko héherer Finanzierungskosten fur nicht EU-Ta-
xonomie-konforme Immobilien entsteht durch die zu-
nehmende Bedeutung von Nachhaltigkeitskriterien in
der Finanzwelt. Auch besteht das Risiko der Einschréan-
kungen bei der Vermietung von Flachen aufgrund von
Veranderung der Mindeststandards an Klimaschutz und
Energieeffizienz auf der Nachfrageseite.

Die klimabezogenen Risiken haben im Geschaftsjahr
2024 keine wesentlichen Auswirkungen auf die fur die
Erstellung des Konzernabschlusses verwendeten Annah-
men und Schatzungsparameter. Es wurden keine neuen
Verpflichtungen oder Sachverhalte, welche zu einer
Ruckstellungsbildung fuhren, identifiziert.

Die Klimarisiken haben aktuell somit keinen wesentlichen
Einfluss auf den Konzernabschluss des ARE Konzerns.

Bei den folgenden Annahmen besteht ein nicht unerheb-
liches Risiko, das zu einer wesentlichen Anpassung von
Vermdgenswerten und Schulden im nachsten Berichts-
jahr fuhren kann:

Im Rahmen der Neubewertung der als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien mit einem Buchwert
von insgesamt TEUR 4.872.816,4 (Vorjahr:

TEUR 4.577.110,8) kommen eine Reihe von Schat-
zungen zur Anwendung, die im Zeitablauf wesentli-
chen Schwankungen unterliegen kénnen.

FUr die Bewertung der bestehenden Abfertigungs-
und Jubildumsgeldverpflichtungen mit einem Buch-
wert von insgesamt TEUR 559,3 (Vorjahr:

TEUR 508,4) werden Annahmen flr Zinssatz, Pensi-
onsantrittsalter, Lebenserwartung, Fluktuation und
kinftige Bezugserhdhungen verwendet.



Informationen Uber weitere Ermessensentscheidungen
bei der Anwendung der Rechnungslegungsmethoden,
die die im Konzernabschluss erfassten Betrage am we-
sentlichsten beeinflussen, sind in den nachstehenden An-
hangsangaben enthalten:

Anhangsangabe: 4.1 Konsolidierungsgrundsatze - Beur-

teilung, ob ein Beherrschungsverhaltnis besteht und Be-
urteilung, ob ein Erwerb von Vermdgenswerten oder ein
Erwerb von Tochterunternehmen (Unternehmenszusam-
menschluss) vorliegt.

Anhangsangabe: 4.6 Leasingverhaltnisse - Bestimmung
der Laufzeit der Leasingvertrage

Anhangsangabe: 4.11 Umsatzrealisierung - Realisierung
des Umsatzes bei der Entwicklung von Eigentumswoh-
nungen bzw. Mieterinvestitionen Uber einen Zeitraum.
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2. GESCHAFTSSEGMENTE
2.1 Grundlagen der Segmentierung

Das Portfolio der ARE umfasst BlUro-, Gewerbe-, Ent-
wicklungs- und Wohnungsliegenschaften. Die ARE nUtzt
im Sinne ihrer Strategie sich ergebende Marktchancen
zum Erwerb von Immobilien. Da der IFRS 8 Geschafts-
segmente flUr die ARE nicht verpflichtend anwendbar ist,
erfolgt keine Segmentierung. Der ARE Konzern wird von
der Geschéaftsfihrung nach IFRS gesteuert.

2.2 Wichtiger Kunde

Die Umsatzerldse mit der Republik Osterreich betragen
TEUR 253.657,5 (Vorjahr: TEUR 237.138,6), somit 68,7 %
(Vorjahr: 67,0 %) der Gesamterldse des Konzerns (siehe
Punkt 6.1.1).



3. ANDERUNGEN VON RECHNUNGSLEGUNGSMETHODEN

3.1 Neue bzw. gednderte Standards und
Interpretationen, erstmalig verpflichtend
anwendbar bzw. freiwillig angewendet

Erstmalig zum 1. Janner 2024 sind folgende neue bzw.
geanderte Standards anwendbar, wobei sich flr die ARE
keine wesentlichen Auswirkungen ergeben:

Standard Titel des Standards bzw. der Verpflichtende
Anderung Erstanwendung

IAS 1 Klassmzwergmg von Schulden als kurz- 01.01.2024
oder langfristig
Langfristige Schulden mit

IAST Nebenbedingungen (Covenants) 01.01.2024
Leasingverbindlichkeiten aus einer

IFRS 16 Sale-and-Leaseback-Transaktion 01.01.2024

Anderungen an Lieferantenfinanzierungsvereinbarung 01.01.2024

IAS7und IFRS 7 en

IAS 1 Klassifizierung von Schulden als kurz- oder
langfristig

Diese Anderungen betreffen ausschlieBlich den Ausweis
von Schulden und haben keine Auswirkungen auf die
Héhe oder den Zeitpunkt der Erfassung von Schulden.

Es wird klargestellt, dass nur ein bestehendes substanzi-
elles Recht fur die Klassifizierung einer Schuld als kurz-
oder langfristig herangezogen werden kann. Dabei muss
das substanzielle Recht die Erfullung einer Schuld um
mindestens zwolf Monate aufschieben kénnen, unabhén-
gig davon, ob dieses Recht tatsachlich ausgelbt wird.
Falls das Recht mit bestimmten Bedingungen verknUpft
ist, muss festgestellt werden, ob diese Bedingungen zum
Abschlussstichtag erfullt sind.

Die Formulierung im Standard wurde dementsprechend
angepasst, sodass alle betroffenen Paragraphen auf
diese Rechte Bezug nehmen. Im Rahmen der Anderung
wurde auBerdem eine Erlduterung des Kriteriums der
LErflllung” ergéanzt. Erfullung” bezieht sich demnach
auf die Ubertragung von Bargeld, Eigenkapitalinstru-
menten oder anderen Vermdgenswerten auf eine Ge-
genpartei.

Die Anderungen hatten keine wesentlichen Auswirkun-
gen auf den Konzernabschluss.

IAS 1 Langfristige Schulden mit Nebenbedingungen
(Covenants)

Erganzend zu den Anderungen zur Klassifizierung von
Schulden als kurz- oder langfristig halten diese Anderun-
gen fest, welche Nebenbedingungen (Covenants) die
Klassifizierung einer Schuld beeinflussen.

In der Anderung wird spezifiziert, dass nur Nebenbedin-
gungen, die am oder vor dem Abschlussstichtag erfullt
sein mussen, in die Beurteilung einer Schuld als kurz-
oder langfristig miteinflieBen. Dies gilt auch, wenn die
Beurteilung Uber die Erflllung der Bedingung erst nach
dem Abschlussstichtag stattfindet.

Im Gegenteil dazu haben Nebenbedingungen, die erst
nach dem Abschlussstichtag erfullt sein missen, keinen
Einfluss auf die Beurteilung, ob eine Bedingung zur Auf-
schiebung der Erftllung einer Schuld um mindestens
zwolf Monate fUhrt. Stattdessen mussen Informationen

zu diesen Nebenbedingungen offengelegt werden, die
einem Adressaten erlauben das Risiko einer Rickzahlung
innerhalb der nachsten zwolf Monate zu verstehen. Dies
umfasst eine Beschreibung der Bedingungen, den Buch-
wert der damit verbundenen Verbindlichkeiten sowie
sonstige relevante Fakten und Umstande, die die Einhal-
tung der Bedingungen beeinflussen.

Die Anderungen hatten keine wesentlichen Auswirkun-
gen auf den Konzernabschluss.

IFRS 16 Leasingverbindlichkeiten aus einer Sale-and-
Leaseback-Transaktion

Die Anderungen beinhalten Vorgaben fiir die Folgebe-
wertung von Sale-and-Leaseback-Transaktionen mit va-
riablen Leasingzahlungen.

Im Rahmen der Folgebewertung darf es zu keiner Ge-
winnrealisierung im Zusammenhang mit dem zurlckbe-
haltenen Nutzungsrecht kommen. Die Leasingverbind-
lichkeit muss daher um die zu Leasingbeginn bestimm-
ten erwarteten Zahlungen reduziert werden, etwaige
Abweichungen von den tatsachlichen Zahlungen werden
erfolgswirksam erfasst.

Die Anderungen hatten keine wesentlichen Auswirkun-
gen auf den Konzernabschluss.

Anderungen an IAS 7 und IFRS 7 Lieferanten-
finanzierungsvereinbarungen

Die Anderungen betreffen die Offenlegungsvorschriften
far Lieferantenfinanzierungsvereinbarungen, auch be-
kannt als Reverse-Factoring-Vereinbarungen. Ergéanzend
zu den bereits vorliegenden Vorschriften in den IFRS-
Standards mussen zusatzlich Angaben zu den Bedingun-
gen, den betroffenen Verbindlichkeiten und Falligkeits-
zeitpunkten ausgewiesen werden. Des Weiteren wurden
Lieferantenfinanzierungsvereinbarungen als Beispiel in
den Angabevorschriften gemal IFRS 7 zum Liquiditatsri-
siko aufgenommen.

Die Anderungen hatten keine wesentlichen Auswirkun-
gen auf den Konzernabschluss.
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3.2 Neue Standards und Interpretationen, die
noch nicht angewendet wurden

Standard/Interpretation Titel des Standards/der Interpretation Verpflichtende Erstanwendung EU-Ubernahme
It. IASB
IAS 21 Fehlende Umtauschbarkeit 01.01.2025 01.01.2025
IFRS 9/ IFRS 7 Klassifizierung und Bewertung von Finanzinstrumenten 01.01.2026 offen
Diverse Jahrliche Verbesserungen an den IFRS 01.01.2026 offen
IFRS 18 Darstellung und Angaben im Abschluss 01.01.2027 offen
rs 19
Anderungenan IFRS 10 und e e e or und einem aseosrarten. | offen offen

IAS 28 Unternehmen oder Joint Venture

IFRS 18 - Darstellung und Angaben im Abschluss

Der im April 2024 vero6ffentlichte Standard IFRS 18 16st
den bestehenden Standard IAS 1 - Darstellung des Ab-
schlusses ab und flhrt zu einigen wesentlichen neuen
Anforderungen.

Insbesondere betrifft der neue Standard die Gewinn-
und Verlustrechnung - alle Ertrédge und Aufwendungen
sind in fUnf Kategorien einzuteilen: die betriebliche Kate-
gorie, die Investitions-Kategorie, die Finanzierungs-Kate-
gorie, die Ertragsteuern-Kategorie und die Aufgege-
bene-Geschéftsbereiche-Kategorie. AuBerdem flhrt der
Standard eine neue verpflichtende Zwischensumme ,,Be-
triebsergebnis” ein.

Weitere Anderungen betreffen unternehmensspezifische
Leistungskennzahlen, diese sollen in einer gesonderten
Anhangangabe angegeben werden, und verbesserte
Vorgaben zur Dis-/Aggregation von Informationen in-
nerhalb des Abschlusses. Bei der Darstellung der Cash-
flows nach der indirekten Methode wird das Betriebser-
gebnis die verpflichtende Ausgangsbasis flr die Kapital-
flussrechnung.

Derzeit Uberprift der Konzern die méglichen Auswirkun-
gen von IFRS 18, insbesondere auf die Struktur der Ge-
winn- und Verlustrechnung, die Kapitalflussrechnung
und die neuen Angabeanforderungen.

Sonstige Standards

Der Konzern geht derzeit davon aus, dass sich aus den in
der Tabelle angeflUhrten Standards und Interpretationen
keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernab-
schluss ergeben werden.



4, BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

4.1 Konsolidierungsgrundséatze

Unternehmenszusammenschlisse

Der Konzern bilanziert Unternehmenszusammenschlisse
nach der Erwerbsmethode, wenn der Konzern Beherr-
schung erlangt hat. Die beim Erwerb Ubertragene Ge-
genleistung sowie das erworbene identifizierbare Netto-
vermdgen werden grundsatzlich zum beizulegenden
Zeitwert bewertet. Jeder entstandene Geschafts- oder
Firmenwert wird jahrlich auf Wertminderung Uberpruft.
Zum Bilanzstichtag bestehen keine Firmenwerte. Kon-
zerninterne Umgrindungen werden unter FortfUhrung
der Buchwerte erfasst.

Ublicherweise werden von der ARE nur Immobilien-
zweckgesellschaften erworben, die mangels entspre-
chender Prozesse keinen Geschaftsbetrieb (Business)
aufweisen, sondern lediglich eine Immobilie, die aus der
bisherigen Vermietung resultierende Forderungen und
Verbindlichkeiten sowie die Refinanzierungsverbindlich-
keit beinhaltet.

Tochterunternehmen

Tochterunternehmen sind vom Konzern beherrschte Un-
ternehmen. Der Konzern beherrscht ein Unternehmen,
wenn er schwankenden Renditen aus seinem Engage-
ment bei dem Unternehmen ausgesetzt ist bzw. An-
rechte auf diese besitzt und die Fahigkeit hat, diese Ren-
diten mittels seiner Verflgungsgewalt Gber das Unter-
nehmen zu beeinflussen. Die Abschllsse von Tochterun-
ternehmen sind im Konzernabschluss ab dem Zeitpunkt
enthalten, an dem die Beherrschung beginnt, und bis zu
dem Zeitpunkt, an dem die Beherrschung endet.

Verlust der Beherrschung

Verliert der Konzern die Beherrschung Uber ein Tochter-
unternehmen, bucht er die Vermdgenswerte und Schul-
den des Tochterunternehmens und alle zugehérigen
nicht beherrschenden Anteile und anderen Bestandteile
am Eigenkapital aus. Jeder entstehende Gewinn oder
Verlust wird im Gewinn oder Verlust erfasst. Jeder zu-
rickbehaltene Anteil an dem ehemaligen Tochterunter-
nehmen wird zum beizulegenden Zeitwert zum Zeit-
punkt des Verlusts der Beherrschung bewertet.

Anteile an nach der Equity-Methode bilanzierten
Unternehmen

Die Anteile des Konzerns an nach der Equity-Methode
bilanzierten Unternehmen umfassen Anteile an Gemein-
schaftsunternehmen und an assoziierten Unternehmen.
Voraussetzung flr die Klassifikation als assoziiertes Un-
ternehmen ist das Vorliegen eines mafB3geblichen Einflus-
ses, jedoch liegt keine Beherrschung oder gemeinschaft-
liche Fihrung in Bezug auf die Finanz- und Geschéaftspo-
litik vor. Dieser kann in der Regel durch das Vorliegen ei-
ner oder mehrerer Indikatoren festgestellt werden, die in
IAS 28.6. definiert sind. Potenzielle Stimmrechte sind bei
der Bestimmung, ob maBgeblicher Einfluss vorliegt, zu
bertcksichtigen. Die tatsachliche Austbung des mafi3-
geblichen Einflusses ist hingegen nicht erforderlich. Bei
Vorliegen eines 20 % oder mehr erreichenden Stimmen-
gewichts an einem Unternehmen wird maBgeblicher Ein-
fluss vermutet.

Ein Gemeinschaftsunternehmen ist eine Vereinbarung,
Uber die der Konzern die gemeinschaftliche Fihrung
auslbt (wobei er Rechte am Nettovermdgen der Verein-
barung besitzt), anstatt Rechte an deren Vermédgens-
werten und Verpflichtungen fir deren Schulden zu ha-
ben.

Anteile an assoziierten Unternehmen und Gemein-
schaftsunternehmen werden nach der Equity-Methode
bilanziert. Sie werden zunachst mit den Anschaffungs-
kosten angesetzt, wozu auch Transaktionskosten zahlen.
Nach dem erstmaligen Ansatz enthalt der Konzernab-
schluss den Anteil des Konzerns am Gesamtergebnis der
nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen bis
zu dem Zeitpunkt, an dem der mafBgebliche Einfluss
oder die gemeinschaftliche Fihrung endet.

Bei der Konsolidierung eliminierte Geschdftsvorfélle
Konzerninterne Salden und Geschaftsvorfalle und alle
nicht realisierten Ertrage und Aufwendungen aus kon-
zerninternen Geschaftsvorfallen werden bei der Erstel-
lung des Konzernabschlusses eliminiert. Nicht realisierte
Gewinne aus Transaktionen mit Unternehmen, die nach
der Equity-Methode bilanziert werden, werden in Hohe
des Anteils des Konzerns an dem Beteiligungsunterneh-
men gegen die Beteiligung ausgebucht.

4.2 Fremdwéahrung

Die einzelnen Konzerngesellschaften erfassen Geschafts-
vorfalle in auslandischer Wahrung mit dem Devisenmit-
telkurs am Tag der jeweiligen Transaktion. Die Umrech-
nung der am Bilanzstichtag in Fremdwahrung bestehen-
den monetaren Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten
in die Konzernwahrung Euro erfolgt mit dem an diesem
Tag glltigen Devisenkurs. Daraus resultierende Fremd-
wahrungsgewinne und -verluste werden im Berichtsjahr
erfolgswirksam erfasst.

In den Konzernabschluss sind keine Gesellschaften, die
eine von der ARE als oberster Konzerngesellschaft ab-
weichende funktionale Wahrung verwenden, einbezo-
gen.

4.3 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Der Konzern wendet fUr die Bewertung das Modell des
beizulegenden Zeitwerts fur als Finanzinvestition gehal-
tene Immobilien geman I1AS 40 an.

In den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind
einerseits Bestandsimmobilien und andererseits Immobi-
lien in Entwicklung enthalten. Diese werden zunachst zu
den Anschaffungs- oder Herstellungskosten unter Abzug
von Investitions- und Baukostenzuschissen erfasst und
in der Folge zu den jeweiligen Stichtagen - unter Be-
rtcksichtigung von Abgrenzungen flr alineare Mieten
(,Zuschlagsmieten®) - zum beizulegenden Zeitwert be-
wertet. Etwaige diesbezlgliche Anderungen werden im
Gewinn oder Verlust als Neubewertungsergebnis erfasst.
Die Investitions- und BaukostenzuschUsse betreffen Bei-
trdge der Mieter*innen an den Kosten von Investitions-
und SanierungsmafBnahmen flur Bestandsimmobilien und
unterliegen keinen speziellen Rlckzahlungsbedingun-
gen.



Jeder Gewinn oder Verlust beim Abgang einer als Finan-
zinvestition gehaltenen Immobilie (berechnet als Diffe-
renz zwischen dem NettoverauBerungserlés und dem
Buchwert = Zeitwert des Gegenstands) wird im Gewinn
oder Verlust erfasst.

Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb, dem Bau
oder der Herstellung der Immobilien zugerechnet wer-
den kénnen, werden im Rahmen der Anschaffungs- oder
Herstellungskosten entsprechend dem Wahlrecht flr
zum beizulegenden Zeitwert bewertete Vermdgens-
werte gemaB IAS 23 nicht aktiviert.

4.4 Sachanlagen und selbst genutzte Immobilien

Sachanlagen und selbst genutzte Immobilien werden zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten abztglich kumu-
lierter Abschreibungen und kumulierter Wertminde-
rungsaufwendungen bewertet.

Die planméaBige Abschreibung der Gebaude und Sachan-
lagen erfolgt linear GUber die erwartete Nutzungsdauer.
Einzelne Teile von Sachanlagen werden nicht getrennt
abgeschrieben, da diese keinen bedeutsamen Anteil an
den gesamten Anschaffungskosten erreichen. Die ge-
schatzten Nutzungsdauern fUr das laufende Jahr und
Vergleichsjahre wurden wie folgt angenommen:

Nutzungsdauer in Jahren von bis
Betriebs- und Geschéftsausstattung 3 10
Ubrige Sachanlagen 10 33
Nutzungsrechte 2 5

Abschreibungsmethoden, Nutzungsdauern und Rest-
werte werden an jedem Abschlussstichtag Uberprift und
gegebenenfalls angepasst.

4.5 Immaterielle Vermbégenswerte

Die immateriellen Vermdgenswerte haben eine be-
grenzte Nutzungsdauer und werden in der Bilanz zu An-
schaffungskosten abzUlglich linearer planmaBiger Ab-
schreibungen sowie Wertminderungen angesetzt. Bei
der Ermittlung der Abschreibungssatze wurden folgende
Nutzungsdauern festgelegt:

Nutzungsdauer in Jahren von bis
Software 5 5
Rechte 4 4
4.6 Leasingverhaltnisse

Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhaltnis
enthalt

Die ARE tritt als Leasinggeber flur die von ihr gehaltenen
Immobilien am Markt auf.

Die Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingver-
héltnis beinhaltet, wird auf Basis des wirtschaftlichen Ge-
halts der Vereinbarung zum Zeitpunkt der Bereitstellung
getroffen und erfordert eine Einschatzung, ob die Erful-
lung der vertraglichen Vereinbarung von der Nutzung ei-
nes bestimmten Vermogenswerts oder bestimmter Ver-
mogenswerte abhéngig ist und ob die Vereinbarung ein
Recht auf die Nutzung des Vermdgenswerts einrdumt.

Eine erneute Beurteilung findet bei Anderungen von we-
sentlichen Teilen der Vereinbarungen statt, die Auswir-
kungen auf die Beurteilung nach IFRS 16 haben.

Bei Abschluss oder Neubeurteilung einer Vereinbarung,
die ein Leasingverhaltnis enthalt, trennt der Konzern die
von einer solchen Vereinbarung geforderten Zahlungen
und andere Entgelte in diejenigen flr das Leasingver-
haltnis und diejenigen flr andere Posten auf der Grund-
lage ihrer relativen beizulegenden Zeitwerte.

Operating Leasing als Leasinggeber
Leasingverhaltnisse, bei denen nicht im Wesentlichen
alle mit dem Eigentum verbundenen Chancen und Risi-
ken vom Konzern auf den Leasingnehmer Ubertragen
werden, werden als Operating Leases klassifiziert und
entsprechend bilanziert.

Die ARE vermietet den Uberwiegenden Teil ihrer Invest-
ment Properties im Rahmen von Operating-Leasingver-
tragen.

Der Grofteil der Liegenschaften der ARE wurde ur-
springlich mit dem Bundesimmobiliengesetz (BGBI
141/2000 vom 29. Dezember 2000) von der Republik
Osterreich ins Eigentum der BIG Ubertragen und im Jahr
2012 von der BIG in die ARE ausgegliedert. GemaR & 4
Abs. 2 Bundesimmobiliengesetz hat auch die ARE ,,zu
marktkonformen Bedingungen und wenn es flr sie wirt-
schaftlich vertretbar ist Raumbedarf des Bundes zu be-
friedigen®, insbesondere die ihr Gbertragenen Objekte
bereitzustellen, bei Bedarf zu adaptieren und flr Neu-
bauvorhaben des Bundes erforderliche Liegenschaften
zu erwerben. Mit dem auch auf die ARE anwendbaren
Generalmietvertrag vom 6. Dezember 2000/2. Jénner
2001, abgeschlossen zwischen der Republik Osterreich
und der BIG, mietet der Bund folglich die Ubertragenen
Objekte zurlck. Die Hauptmietverhaltnisse begannen
mit 1. Janner 2001 und sind auf unbestimmte Zeit abge-
schlossen. Der Generalmietvertrag beinhaltet eine bei-
derseitige Kindigungsfrist von einem Jahr. Die Haupt-
mietzinse sind auf Basis des Verbraucherpreisindex 1996
wertgesichert, wobei sie jeweils nach einer Anderung
von zumindest 5,0 % zum 1. Jadnner eines Kalenderjahrs
angepasst werden kénnen. Betriebskosten werden
grundsatzlich auf den/die Mieter*in umgelegt. Die ARE
ist verpflichtet, die Bestandsobjekte zu erhalten und die
vertragsgemaBe Nutzbarkeit der Bestandsobjekte si-
cherzustellen.

Neben dem Generalmietvertrag existieren Erganzungen
zum Generalmietvertrag. Die Erganzungen zum General-
mietvertrag betreffen im Wesentlichen Generalsanierun-
gen der Objekte und Zubauten. Im Rahmen dieser Ne-
benvereinbarungen verzichtet die Mieterin (Republik Os-
terreich) auf die Auslbung des Klndigungsrechts in der
Regel fur die Dauer von 25 Jahren ab Fertigstellung der
Generalsanierung. Die ARE hat unbeschadet das Recht,
die Mietverhaltnisse - im Rahmen der Einschrankung des
§ 30 MRG - unter Einhaltung einer einjahrigen Kindi-
gungsfrist zu kiindigen. Neben dem monatlich zu ent-
richtenden Hauptmietzins sind in der Regel Zuschlags-
mieten flUr einen begrenzten Zeitraum und/oder Baukos-
tenzuschisse zu entrichten.



Neben dem Generalmietvertrag und den Nachtragen
bzw. den individuellen Erganzungen zum Generalmiet-
vertrag bestehen Mietvertrdge auf Grundlage des § 5
BIG Gesetz 1992 in Verbindung mit dem Fruchtgenuss-
rahmenvertrag sowie Fruchtgenusseinzelvertragen.

Weiters bestehen Mietvertrage zu Gebauden, die die BIG
seit den 1990er-Jahren im eigenen Namen angeschafft
oder hergestellt hat. Den genannten Bestandsvertragen
ist gemein, dass sie in der Regel eine Wertsicherung und
einen mittel- bis langfristigen Kindigungsverzicht bein-
halten.

Beinhaltet eine Vereinbarung Leasing- sowie Nichtlea-
singkomponenten, wendet die ARE IFRS 15 zur Auftei-
lung der vereinbarten Entgelte an. Die Vorschriften des
IFRS 9 hinsichtlich der Ausbuchungs- und Wertminde-
rungsvorschriften werden auch auf die Forderung aus
dem Leasingverhaltnis angewendet.

Finanzierungsleasing als Leasinggeber

Mietvertrage, bei denen die wesentlichen Risiken und
Chancen, die mit dem Eigentum verbunden sind, an den
Leasingnehmer Ubertragen werden, werden als Forde-
rung in Hohe des Nettoinvestitionswerts aus dem Lea-
singverhaltnis angesetzt. Forderungen aus Finanzie-
rungsleasingverhaltnissen sind grundsatzlich mit dem
Barwert der zukUnftigen Leasingzahlungen aktiviert.

Beinhaltet eine Vereinbarung Leasing- sowie Nichtlea-
singkomponenten, wendet der ARE Konzern IFRS 15 zur
Aufteilung der vereinbarten Entgelte an. Die Vorschrif-
ten des IFRS 9 hinsichtlich der Ausbuchungs- und Wert-
minderungsvorschriften werden auch auf die Nettoinves-
tition in das Leasingverhaltnis angewendet.

Leasingverhdltnisse als Leasingnehmer

Am Bereitstellungsdatum oder bei Anderung wesentli-
cher, fUr die Beurteilung nach IFRS 16 relevanter Teile
von Leasingvereinbarungen wird das Leasingentgelt auf
Basis der EinzelverauBerungspreise in eine Leasing- und
Nichtleasingkomponente getrennt.

FUr das gewdahrte Nutzungsrecht werden am Bereitstel-
lungsdatum ein Vermdgenswert sowie eine Leasingver-
bindlichkeit bilanziert. Der Vermdgenswert wird im Be-
reitstellungszeitpunkt zu Anschaffungskosten, die der
Leasingverbindlichkeit entsprechen - adaptiert um im
Voraus geleistete Zahlungen, direkte, anfangliche Kosten
sowie erhaltener Leasinganreize -, angesetzt.

Sofern es sich bei dem Nutzungsrecht um einen als Fi-
nanzinvestition gehaltene Immobilie zu klassifizierenden
Vermbdgenswert handelt, wird dieses nachfolgend zum
aktuellen beizulegenden Zeitwert bewertet. In allen Ubri-
gen Fallen wird das Nutzungsrecht vom Bereitstellungs-
datum bis zum Ende des Leasingzeitraums linear abge-
schrieben und bei Vorliegen von Wertminderungen der
Buchwert entsprechend berichtigt. Neubewertungen der
Leasingverbindlichkeit werden als nachtragliche An-
schaffungskosten zum bilanzierten Vermdgenswert be-
trachtet oder erfolgswirksam verbucht, sofern der Ver-
mogenswert vollstandig abgeschrieben ist.

Die Leasingverbindlichkeit wird am Bereitstellungsdatum
mit dem Barwert der noch nicht geleisteten Leasingzah-
lungen, abgezinst mit dem dem Leasingverhaltnis zu-
grunde liegenden Zinssatz oder, wenn sich dieser nicht
bestimmen lasst, mit dem Grenzfremdkapitalzinssatz des
Konzerns, erfasst. In der Regel zieht der ARE Konzern
seinen Grenzfremdkapitalzinssatz heran.

Die fur die Bewertung der Leasingverbindlichkeit um-
fassten Zahlungen beinhalten

(de facto) feste Zahlungen,

variable Zahlungen, die an einen Index oder Zinssatz
gekoppelt sind, wobei die Erstbewertung mit dem
zum Bereitstellungsdatum gultigen Index bzw. Zins-
satz erfolgt,

aufgrund von Restwertgarantien erwartete Zahlun-
gen,

Zahlungen fur Kauf- und Verlangerungsoptionen,
sofern sich der Konzern hinreichend sicher ist, diese
auszuiben und

Strafzahlungen flr vorzeitige Kindigungen, wenn
sich der Konzern hinreichend sicher ist, dass diese
schlagend werden.

Die Folgebewertung der Leasingverbindlichkeit erfolgt
zum Buchwert unter Anwendung der Effektivzinsme-
thode. Eine Neubewertung erfolgt bei einer Anderung
der kinftigen Leasingzahlungen aufgrund von Index-
oder Zinssatzanderungen und sofern sich die Einschat-
zung des Konzerns Uber die Austibung von Kauf- und
Verldngerungsoptionen sowie Strafzahlungen andert.

Haupt- und Unterleasingverhéltnisse werden separat bi-
lanziert, sofern es sich in beiden Leasingverhaltnissen
um unterschiedliche Vertragspartner handelt. Handelt es
sich sowohl im Haupt- als auch im Unterleasingverhaltnis
um denselben Vertragspartner, werden beide Vertrage
als ein zusammengefasster, einzelner Vertrag bilanziert.
Unterleasingverhaltnisse werden auf Grundlage des
Hauptleasingvertrags und nicht des zugrunde liegenden
Vermdgenswerts beurteilt.

Kurzfristige Leasingverhaltnisse mit einer Laufzeit von
weniger als 12 Monaten zum Bereitstellungszeitpunkt so-
wie Leasingverhaltnisse Uber Vermdgenswerte von ge-
ringem Wert werden auf Basis des IFRS 16.5 nicht bilan-
ziert, sondern als linearer Aufwand erfasst.

4.7 Wertminderung von nicht finanziellen
Vermdégenswerten

Wertminderungen gemaB IAS 36 kdnnen sich bei der
ARE nur fUr jene Bereiche ergeben, die nicht nach dem
Modell des beizulegenden Zeitwerts bewertet werden.
Bei der ARE betrifft dies die sonstigen Sachanlagen und
immateriellen Vermdgenswerte. Bei Vorliegen von An-
zeichen einer Wertminderung fuhrt die ARE bei diesen
nicht finanziellen Vermdgenswerten einen Wertminde-
rungstest durch. Dabei ermittelt sie den erzielbaren Be-
trag.
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Der erzielbare Betrag ist der héhere Wert von Nutzungs-
wert und dem beizulegenden Zeitwert abzuglich Verau-
Berungskosten (Nettozeitwert). Liegt dieser Wert unter
dem flr diesen Vermogenswert angesetzten Buchwert,
erfolgt eine Wertminderung auf diesen Wert. Die errech-
nete Wertminderung wird erfolgswirksam erfasst.

Ein spaterer Wegfall der Wertminderung fthrt zu einer
erfolgswirksamen Wertaufholung bis maximal zur Héhe
der fortgeschriebenen urspriinglichen Anschaffungs-
oder Herstellungskosten.

4.8 Vorrate

Die unter Vorrate ausgewiesenen Vermodgenswerte be-
treffen Vorratsimmobilien sowie noch nicht abrechen-
bare Leistungen aus Mieterinvestitionen.

Vorratsimmobilien betreffen Immobilien, die zur Verau-
Berung im Rahmen der gewohnlichen Geschaftstatigkeit
gehalten werden oder sich in der Herstellungsphase mit
geplanter VerauBerungsabsicht befinden. Diese werden
mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten und NettoverdauBerungswert bewertet.

4.9 Leistungen an Arbeitnehmer*innen

Verpflichtungen aus kurzfristig falligen Leistungen an
Arbeitnehmer*innen werden als Aufwand erfasst, sobald
die damit verbundene Arbeitsleistung erbracht wird.
Eine Schuld ist far den erwartungsgeman zu zahlenden
Betrag zu erfassen, wenn der Konzern gegenwartig eine
rechtliche oder faktische Verpflichtung hat, diesen Be-
trag aufgrund einer von dem/dem Arbeithehmer*in er-
brachten Arbeitsleistung zu zahlen und die Verpflich-
tung verlasslich geschatzt werden kann.

Beitragsorientierte Pléne

Die ARE ist gesetzlich verpflichtet, flr alle nach dem

31. Dezember 2002 eingetretenen Mitarbeitenden 1,53 %
des monatlichen Entgelts in eine Mitarbeitendenvorsor-
gekasse einzubezahlen. Damit liegt ein beitragsorientier-
ter Plan vor. Dartber hinaus werden Beitrage in eine
Pensionskasse geleistet, eine weitergehende Haftung fur
Leistungsansprlche gegenlber den Beglnstigten be-
steht nicht. Auf Basis der Vereinbarung vom 1. Janner
2007 zwischen der BIG und einer Pensionskasse, die ge-
man Betriebsvereinbarung auch fur alle 100 %-Tochter-
gesellschaften der BIG gilt, besteht teilweise fur Ange-
stellte mit mehr als einem Jahr Betriebszugehodrigkeit
eine beitragsorientierte Pensionszusage.

Rlckstellung fdr Abfertigungen

Aufgrund gesetzlicher Vorschriften ist die ARE verpflich-
tet, an vor dem 1. Jdnner 2003 eingetretene Mitarbei-
tende im Klindigungsfall oder zum Pensionsantrittszeit-
punkt eine einmalige Abfertigung zu leisten (,gesetzli-
che Abfertigung®). Diese ist von der Anzahl der Dienst-
jahre und dem bei Abfertigungsanfall maBgeblichen Be-
zug abhangig und betragt zwischen zwei und zwolf Mo-
natsbezlgen.

Rlckstellung fdr Jubildumsgelder

Im Kollektivvertrag flr Mitarbeitende der obersten Kon-
zernmutter BIG, der auch flr Mitarbeitende der ARE gilt,
wurde in der Fassung vom 1. Janner 2014 erstmals ein
Jubildumsgeldanspruch eingeraumt. Der Anspruch steht
dem/der Mitarbeitenden bei ununterbrochener Dauer
des Arbeitsverhaltnisses nach 15, 25 und 35 Jahren zu.

Keiner der leistungsorientierten Plane wird aus einem
Fonds finanziert. Die Zinsen aus leistungsorientierten
Planen werden im Personalaufwand erfasst.

Die Berechnung der Ruckstellung flr Jubildumsgelder
wird jahrlich von einem/einer anerkannten Versiche-
rungsmathematiker*in durchgefthrt und die versiche-
rungsmathematischen Gewinne und Verluste werden in
der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Zusatzliche Erlauterungen zu den Ruckstellungen fur
Abfertigung, Pension und Jubildumsgelder siehe Punkt
7.10 Personalrickstellungen.

4.10 Rickstellungen

Ruckstellungen werden angesetzt, wenn fUr die ARE
eine rechtliche oder faktische Verpflichtung gegenlber
einem Dritten aufgrund eines vergangenen Ereignisses
vorliegt und es wahrscheinlich ist, dass diese Verpflich-
tung zu einem Mittelabfluss fihren wird.

Diese Ruckstellungen werden mit jenem Wert angesetzt,
der zum Zeitpunkt der Erstellung des Jahresabschlusses
nach bester Schatzung ermittelt werden kann. Unter-
scheidet sich der auf Basis eines marktUblichen Zinssat-
zes ermittelte Barwert der Ruckstellung wesentlich vom
Nominalwert, wird der Barwert der Verpflichtung ange-
setzt. Aufwendungen aus der Aufzinsung von sonstigen
Rlckstellungen werden im Finanzergebnis erfasst.

Ist eine zuverlassige Schatzung der Hohe der Verpflich-
tung nicht méglich, der Mittelabfluss aus der Verpflich-
tung nicht wahrscheinlich oder das Eintreten der Ver-
pflichtung von kinftigen Ereignissen abhangig, liegt eine
Eventualverbindlichkeit vor. In diesen seltenen Fallen un-
terbleibt die Bildung einer Ruckstellung und es erfolgt
eine Erlauterung des Sachverhalts im Anhang.

4.1 Umsatzerlése

Erldse aus Vermietung gemdai IFRS 16

Die Erl6se aus Vermietung werden generell linear Gber
die Gesamtlaufzeit der Mietvertréage verteilt erfasst, so-
fern eine andere Verteilung nicht sachgerechter ist.

Anreizvereinbarungen wie z.B. Mietfreistellungen, redu-
zierte Mieten flr einen bestimmten Zeitraum oder Ein-
malzahlungen sind Bestandteile dieser Mieterlése und
werden ebenso linear verteilt. Sehen Mietvertrage eine
regelméaBige Anpassung Uber die Laufzeit vor (,,Staffel-
mieten”), werden derartige Anpassungen ebenfalls linear
Uber die Mietlaufzeit verteilt bertcksichtigt.



Bei inflationsbedingten Anpassungen erfolgt hingegen
keine Verteilung. Die Gesamtlaufzeit der Mietvertrage,
auf welche die gesamten Erldse linear verteilt werden,
umfasst die unkindbare Zeitperiode sowie weitere Zeit
rdume, fur die der/die Mieter*in mit oder ohne weitere
Zahlungen eine Option auslUben kann, wenn zu Beginn
des Mietverhéltnisses die Inanspruchnahme der Option
hinreichend sicher ist.

Die Bewertung der Mieterl6se erfolgt mit dem beizule-
genden Zeitwert der eingenommenen bzw. ausstehen-
den Gegenleistung abzlglich direkter Erldsminderungen.

Erlése gemdaB IFRS 15

Die Erl6se aus Betriebs- und Heizkosten, Umsatzerldse
aus Betriebs- oder Dienstleistungen (Erldse aus Hausver-
waltung, Facility Services, Baubetreuung, Raummanage-
ment) und die Erlése aus dem Verkauf von Immobilien
des kurzfristigen Vermodgens fallen in den Anwendungs-
bereich des IFRS 15. Bei den Erldsen aus Betriebs- und
Heizkosten, Erlésen aus Hausverwaltung, Erlésen aus Fa-
cility Services und Erlésen aus Baubetreuung sind die
vertraglichen Leistungsverpflichtungen eindeutig identi-
fizierbar und die dazugehorige Gegenleistung kann pro
Leistungsverpflichtung eindeutig bestimmt werden. Der
ARE Konzern ist primar Ansprechpartner der Kund*in-
nen fur die Leistungserbringung und tragt das in der Im-
mobilienbranche Ubliche Vorratsrisiko fUr die Nutzungs-
bereitschaft der Immobilie und auch das Risiko, dass die
branchenUblich Gber einen Aufteilungsschlissel verteil-
ten Aufwendungen nicht abgerechnet werden kénnen.
Somit wird fur die wesentlichen Leistungen davon aus-
gegangen, dass der ARE Konzern als Prinzipal fungiert.

Beim Verkauf von Immobilien werden die Umsatzerldse
nach IFRS 15 erfasst, sobald ein/eine Kunde/Kundin die
Beherrschung Uber die Immobilie erlangt. Bei der Erstel-
lung und Entwicklung von Eigentumswohnungsimmobi-
lien erfolgt die Realisierung Uber einen bestimmten Zeit-
raum, wenn keine alternative Nutzungsmoglichkeit fur
die ARE oder die Immobilienprojektgesellschaft, an der
der ARE Konzern beteiligt ist, mehr méglich ist und be-
reits ein Rechtsanspruch auf Bezahlung der bereits er-
brachten Leistung (inklusive Marge) besteht. Dies flhrt
dazu, dass Umsatzerlése fir diese Vertréage vor Uber-
gabe der Immobilie an den/die Kunden/Kundin erfasst
werden. Die Realisation der Projektspanne erfolgt ent-
sprechend des Leistungsfortschritts der Errichtung der
Immobilie. Die Messung des Leistungsfortschritts im
Rahmen der Percentage of Completion erfolgt bei der
ARE nach der Cost-to-Cost-Methode.

Entsprechend des Projektfortschritts werden Contract
Costs und Umsatzerldse erfasst. Es erfolgt eine saldierte
Darstellung mit Projektanzahlungen, wobei der Ausweis
des Saldos entweder als Vertragsvermédgenswert (Aktiv-
saldo) oder Vertragsverbindlichkeit (Passivsaldo) umge-
setzt wird. Ebenso werden die zuzuordnenden Baukos-
ten als Aufwand erfasst. Sobald ein Anspruch auf Zah-
lung entstanden ist, wird eine Forderung ausgewiesen.
Vertragskosten in Form von Vermittlungsprovisionen
werden als Vertragskosten aktiviert und entsprechend
der Realisation der Margen Uber den Errichtungszeit-
raum amortisiert.

4.12 Ertragsteuern

Am 14. Februar 2022 wurde das OkoStRefG 2022 (Oko-
soziale Steuerreform Teil 1) kundgemacht, welches unter
anderem die etappenweise Herabsetzung der Kbérper-
schaftssteuer von 25 % auf 24 % im Kalenderjahr 2023
und 23 % im Kalenderjahr 2024 vorsieht.

Der fUr das Berichtsjahr ausgewiesene Ertragsteuerauf-
wand umfasst die flr die einzelnen Gesellschaften aus
dem steuerpflichtigen Einkommen und dem anzuwen-
denden Steuersatz errechnete Korperschaftsteuer (,tat-
sachliche Steuer”), Steueraufwendungen aus Vorperio-
den und die erfolgswirksame Veranderung der Steuerab-
grenzungsposten (,latente Steuern®).

FUr die Abgrenzung wird jener Steuersatz verwendet,
welcher im Zeitpunkt der voraussichtlichen Umkehr der
Steuerlatenz gultig ist. Daher wurde bei der Ermittlung
der Steuerabgrenzung der in Osterreich gultige Steuer-
satz von 23 % verwendet.

Bei Ermittlung der latenten Steuern werden die geman
IAS 12 temporaren Unterschiede zwischen Steuerbilanz
und Konzernbilanz bertcksichtigt. Die Gesellschaft hat
keine latenten Steuern auf Verlustvortrage aktiviert, da
keine wesentlichen Verlustvortrage bestehen.

Die BIG ist Gruppentragerin einer steuerlichen Unterneh-
mensgruppe, in der auch Gesellschaften aus dem ARE
Konzern Mitglieder sind. Die Gruppenmitglieder aus dem
ARE Konzern sind:

ARE Austrian Real Estate GmbH

ARE Austrian Real Estate Development GmbH
Beatrixgasse 11-17 GmbH

Rosenbergglrtel Graz GmbH

ARE Holding GmbH

Wimmergasse 17 und 21 GmbH
Schottenfeldgasse 34 GmbH

Wildgarten Entwicklungsgesellschaft m.b.H.
Linke Wienzeile 216 GmbH

Q12 Projektentwicklung eins GmbH

Q12 Projektentwicklung zwei GmbH

Q12 Projektentwicklung drei GmbH
Grutschgasse 1-3 GmbH

Hintere ZollamtsstraBe 17 GmbH

Gerasdorfer Strae 105 Immobilien GmbH
Schloss Biedermannsdorf Projektentwicklungs-
ges.m.b.H.

Aspanggrinde Quartierentwicklung GmbH
WunderburgstraBe 1 Projektentwicklungs GmbH
ARE KudlichstraBe 27 Projektentwicklungs GmbH
Kapuzinergasse Projektentwicklungs GmbH
ARE DEV VG SIEBEN Beteiligungsverwaltungs
GmbH

SHS Projektentwicklungs GmbH

Villa Schapira Entwicklungsgesellschaft m.b.H.
ARE DEV VG ELF Beteiligungsverwaltungs GmbH
Kleine Sperlgasse 5 GmbH

Aspanggrinde BF dreizehn GmbH
Aspanggrinde BF vierzehn-Alpha GmbH
Aspanggrinde BF vierzehn-Beta GmbH
SonnensteinstraBe 11-13 PE GmbH
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Aspern J6 Projektentwicklungs GmbH
Aspern C1 Projektentwicklungs GmbH
Aspanggrinde BF zwdlf-Beta GmbH

Aspern E16-Alpha Projektentwicklungs GmbH
Aspern E16-Beta Projektentwicklungs GmbH
Aspern A15 Projektentwicklungs GmbH
Aspern F7 Projektentwicklungs GmbH
Aspern E11 Projektentwicklungs GmbH
Aspern A3B Projektentwicklungs GmbH

Die positive bzw. negative Steuerumlage an das Grup-
penmitglied betragt 23 % (geman § 22 Abs 1 KStG idF
BGB112004/57) des jeweils zugerechneten steuerlichen
Gewinns bzw. Verlusts.

Mit 31. Dezember 2023 ist in Osterreich das neue Min-
destbesteuerungsgesetz (MinBestG) in Kraft getreten.
Inlandische Geschéaftseinheiten multinationaler und rein
inlandischer Unternehmensgruppen mit konsolidierten
Umsatzerlésen von mindestens EUR 750 Mio. in zumin-
dest zwei der vier vorangegangenen Geschaftsjahren
fallen fUr Wirtschaftsjahre, die ab dem 31. Dezember
2023 beginnen, in den Anwendungsbereich des Min-
BestG. Auch Deutschland hat ein Gesetz zur Umsetzung
der globalen Mindeststeuer (Pillar Two) verabschiedet,
welches ebenso mit Beginn des Wirtschaftsjahrs 2024 in
Kraft getreten ist. Der ARE Teilkonzern ist Teil des BIG
Konzerns und der BIG Konzern ist eine Unternehmens-
gruppe (mit der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.,
mit Sitz in Osterreich, als oberste Muttergesellschaft),
deren konsolidierten Umsatzerldse den Schwellenwert
von EUR 750 Mio. Uberschreitet und die damit 2024
erstmalig in den Anwendungsbereich der globalen Min-
destbesteuerungsregelungen fallt.

Der laufende Steueraufwand enthalt fur den Berichts-
zeitraum keine Ertragsteuern im Zusammenhang mit den
Pillar-Two-Regelungen, da fur samtliche Lander, in de-
nen der BIG Konzern tatig ist, die CbCR Safe-Harbour
Regelungen zur Anwendung gebracht werden kénnen.
Der aus dem MinBestG resultierende Ertragsteuerauf-
wand betragt damit EUR Null. Zum 31. Dezember 2024
ergeben sich folglich in Hinblick auf Pillar Two keine
Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Unternehmensgruppe.

Der Konzern wendet die temporare Ausnahmeregelung
hinsichtlich der Bilanzierung latenter Steuern und der
Offenlegung von Informationen Uber latente Steuern im
Zusammenhang mit der globalen Mindeststeuer an (IAS
12).

413 Geldflussrechnung

Die Geldflussrechnung wurde gemanB IAS 7 erstellt. Der
Fonds der liquiden Mittel enthalt Bargeld, jederzeit ver-
flgbare Guthaben bei Kreditinstituten sowie Veranla-
gungen bei Kreditinstituten mit einer Laufzeit von bis zu
drei Monaten.

4.14 Finanzergebnis

Das sonstige Finanzergebnis beinhaltet die aus der Ver-
anlagung von Finanzmitteln und der Investition in Fi-
nanzvermogen stammenden Zinsen-, Dividenden- und
ahnliche Ertrage sowie Gewinne aus der VeraufB3erung
oder Zuschreibung von Finanzvermdgen. Des Weiteren
sind die Zinsertrage aus den Leasingforderungen enthal-
ten.

Die Finanzaufwendungen umfassen die flr die Leasing-
verbindlichkeiten zu berlcksichtigenden Zinsen sowie
fr die aufgenommenen Fremdfinanzierungen angefalle-
nen Zinsen und zinsdhnliche Aufwendungen sowie au-
BerplanmaBigen Abschreibungen oder Verluste aus der
VerauBerung von Finanzvermbgen. Die Zinsen flr die
Fremdfinanzierungen werden nach der Effektivzinsme-
thode erfasst.

Die mit den Ruckstellungen zusammenhangenden Zins-
aufwendungen und Zinsertrdge werden im Finanzergeb-
nis erfasst.

4.15 Finanzinstrumente

Der Ansatz aller finanzieller Vermdgenswerte und Schul-
den erfolgt jeweils zum Erflllungstag. Die finanziellen
Vermodgenswerte und Schulden werden ausgebucht,
wenn die Rechte auf Zahlungen aus dem Investment er-
loschen sind oder Ubertragen wurden und die ARE im
Wesentlichen alle Risiken und Chancen, die mit dem Ei-
gentum verbunden sind, Ubertragen hat.

4.75.7 Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
bewertete Finanzinstrumente

Solche Vermégenswerte und Verbindlichkeiten werden
bei ihrem erstmaligen Ansatz zu ihrem beizulegenden
Zeitwert zuzUglich der direkt zurechenbaren Transakti-
onskosten bewertet. Im Rahmen der Folgebewertung
werden sie zu fortgefUhrten Anschaffungskosten unter
Anwendung der Effektivzinsmethode bewertet.

Die ARE verfugt im Wesentlichen tber ein ,Hold-to-Coll-
ect“-Geschaftsmodell. Dies betrifft insbesondere die For-
derungen aus Lieferungen und Leistungen, die Forderun-
gen aus Finanzierungsleasingvertragen, die Ausleihun-
gen, die sonstigen Forderungen und Vermdgensgegen-
stande sowie die liquiden Mittel. Diese Finanzinstru-
mente werden mit Ausnahme der Finanzierung der Im-
mobilienprojektgesellschaften zu fortgefiihrten Anschaf-
fungskosten bewertet, die in den Ausleihungen bzw.
sonstigen Forderungen enthalten sind. Die SPPI-Kriterien
sind erflllt, da es sich mit Ausnahme der Anleihen im
Wesentlichen um kurzfristige unverzinsliche Forderun-
gen aus Vermietungen, Betriebskosten und Immobilien-
transaktionen handelt. Ausleihungen und Forderungen
mit ldangerem Zahlungsziel werden marktUblich verzinst.



Liquide Mittel umfassen Bargeld, jederzeit verfligbare
Guthaben bei Kreditinstituten sowie Veranlagungen bei
Kreditinstituten mit einer Laufzeit von bis zu drei Mona-
ten.

BezUglich Erlduterungen zu Wertminderungen siehe
Punkt 7.6 Forderungen und sonstige Vermdgenswerte.

Ebenso gemaR IFRS 9 als ,,zu fortgeflhrten Anschaf-
fungskosten bewertet” klassifiziert werden Verbindlich-
keiten gegenUber Kreditinstituten, Leasingverbindlich-
keiten sowie Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen und sonstige Verbindlichkeiten.

4.15.2 Ausleihungen (Finanzierung von
Immobilienprojektgesellschaften)

Die Ausleihungen im Zusammenhang mit Immobilienpro-
jektgesellschaften, die Gemeinschaftsunternehmen oder
assoziierte Unternehmen des ARE Konzerns darstellen,
werden zum beizulegenden Zeitwert mit Wertanderung
im Gewinn oder Verlust bewertet (FVTPL), da die RUck-
fUhrung der marktlblich verzinsten Finanzierungen ge-
mafl den SPPI-Kriterien aus dem Cash Flow der Immobi-
lienprojekte erfolgt. Zum 31. Dezember 2024 wurden,
wie im Vorjahr, keine wesentlichen Abweichungen der
Marktwerte vom Nennwert der Forderungen, die bilan-
ziert werden, festgestellt.

4.16 Zur VerduBerung gehaltene langfristige
Vermdgenswerte

Langfristig Vermdgenswerte oder VerduBerungsgruppen
werden als ,,zur VerauBerung“ gehalten klassifiziert,
wenn der zugehoérige Buchwert GUberwiegend durch ein
VerauBerungsgeschéaft und nicht durch fortgesetzte Nut-
zung realisiert wird. Diese Bedingung wird nur dann als
erflllt angesehen, wenn der langfristige Vermdgenswert
oder die VerduBerungsgruppe im gegenwartigen Zu-
stand sofort zur VerauBerung verfugbar und die Verau-
Berung hochwahrscheinlich ist. Die Geschaftsfihrung
muss sich zu einer VerauBerung verpflichtet haben. Da-
bei muss davon ausgegangen werden, dass der Verau-
Berungsvorgang innerhalb eines Jahres nach einer sol-
chen Klassifizierung abgeschlossen wird.

59



5. KONSOLIDIERUNGSKREIS

5.1

Entwicklung des Konsolidierungskreises

Der Konsolidierungskreis hat sich im Geschaftsjahr 2024 folgendermafBen entwickelt:

Vollkonsolidierung

Equity-Bewertung

Stand am 01.01.2024 116 60
Zugange aus Konsolidierungskreisanderungen 19 0
Abgange aus Konsolidierungskreisanderungen -19
Im Berichtsjahr verauBert -11
Im Berichtsjahr gegrindet 0
Im Berichtsjahr liquidiert -2 0
Stand am 31.12.2024 136 30

Der Konsolidierungskreis hat sich im Geschaftsjahr 2023 folgendermafBen entwickelt:

Vollkonsolidierung

Equity-Bewertung

Stand am 01.01.2023 111 61
Zugange aus Konsolidierungskreisanderungen 1
Abgange aus Konsolidierungskreisanderungen -1 0
Im Berichtsjahr gekauft 0
Im Berichtsjahr gegrindet 0
Im Berichtsjahr liquidiert -2 -2
Stand am 31.12.2023 116 60
Bei den Kaufen und Zugangen aus Konsolidierungskreis-
anderungen handelt es sich um einen Erwerb von Ver-
mogenswerten und nicht um einen Unternehmenszu-
sammenschluss geman IFRS 3.
5.2 Vollkonsolidierte Unternehmen
Neben der ARE Austrian Real Estate GmbH gehéren 135 Gesellschaft Sitz Wahr- Direkte Direkte
(Vorjahr: 115) inldndische Tochterunternehmen, die von ung G‘;;’t; G‘;:t;
b A3
der ARE beherrscht werden, zum Vollkonsolidierungs- Vorjahr
kreis: LandstraBer Hauptstraiie 148a Wien  EUR 100,00 100,00
Immobilien GmbH
Gesellschaft Sitz Wahr- Direkte Direkte gfmrg;dorfe' Strafe 105 Immobilien Wwien  EUR 100,00 100,00
ung Quote Quote
in% in% EnzenbergstraBe Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Vorjahr NI3 S3 Betreutes Wohnen Ges.m.b.H. Wien  EUR 100,00 100,00
ARE Austrian Real Estate GmbH Wien EUR 100,00 100,00
ARE Austrian Real E<tate D ‘ " —_— Wohnen am Esserweg Bautrager GmbH  Wien EUR 100,00 100,00
ustrian Real Estate Developmen
GmbH Wien  EUR 100,00 100,00 VIOLA PARK Errichtungs GmbH Wien  EUR 100,00 100,00
KasernstraBe 29 Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Q12 Projektentwicklung eins GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Grutschgasse 1-3 GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Q12 Projektentwicklung zwei GmbH Wien EUR 100,00 100,00
TechnikerstraBe 12 GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Q12 Projektentwicklung drei GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Beatrixgasse 11-17 GmbH in Liqu. Wien EUR 100,00 100,00 ARE PARS GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Wimmergasse 17 und 21 GmbH Wien EUR 100,00 100,00 ARE DE PARS GmbH Wien EUR 100,00 0,00
Schottenfeldgasse 34 GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Siemenséacker Projektentwicklung zwei Wien EUR 10000 100.00
GmbH ! !
ARE Holding GmbH Wien EUR 100,00 100,00 - -
Siemensacker Management eins GmbH Wien EUR 100,00 100,00
ARE Beteiligungen GmbH Wien EUR 100,00 100,00 -
A b Erricht 3 Siemensacker Management drei GmbH Wien EUR 100,00 100,00
nzengrubergasse Errichtungs- un
Verwertungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Aspanggriunde Quartierentwicklung Wien EUR  100.00 100.00
— GmbH ! !
Wildgarten Entwicklungsgesellschaft
Wien EUR 100,00 100,00
m.b.H. Eiﬁ;ﬁmergasse Projektentwicklungs Wien EUR 100,00 100,00
Wildgarten BP eins
Entwicklungsgesellschaft mb.H Wien  EUR 100,00 100,00 ARE LasallestraBe 7a Immobilien GmbH ~ Wien ~ EUR 100,00 100,00
Wildgarten BP zwei FeldkirchnerstraBe 4-6 Immobilien
Entwicklungsgesellschaft mb.H Wien EUR 100,00 100,00 GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Wildgarten BP funf Schloss Biedermannsdorf
Entwicklungsgesellschaft m.b.H Wien EUR 100,00 100,00 Projektentwicklungsgesellschaft m.b.H. Wien EUR 100,00 10000
Wildgarten BP acht WunderburgstraBe 1 Projektentwicklungs
Entwicklungsgesellschaft mb.H Wien EUR 100,00 100,00 GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Linke Wienzeile 216 GmbH Wien  EUR 100,00 100,00 ARE KudlichstraBe 27 Wien  EUR 100,00 100,00
—_— Projektentwicklung GmbH
Hintere ZollamtsstraBe 17 GmbH Wien EUR 100,00 100,00
e Lehrbachgasse 16-18 Verwaltung GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Geigergasse 5-9 Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00
_ Lehrbachgasse 16-18 Holding GmbH Wien EUR 100,00 100,00
EngerthstraBe 216 Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00




n

Gesellschaft Sitz Wahr- Direkte Direkte Gesellschaft
ung Quote Quote
in% in%
Vorjahr
InnoPlaza GmbH & Co KG Wien EUR 100,00 100,00 Aspern Al5 Projektentwicklungs GmbH
ARE BET VG VIER Wien EUR 100,00 100.00 Aspern F7 Projektentwicklungs GmbH
Beteiligungsverwaltungs GmbH -
ARE BET VG FUNF Aspern ETl Projektentwicklungs GmbH
Beteiligungsverwaltungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Aspern A3B Projektentwicklungs GmbH
Kammanngasse 8 DEV FBG Alpha Projektentwicklungs GmbH
Projektentwicklungs GmbH Wien  EUR 100,00 100,00 Aspern GE59 Projektentwicklungs GmbH
(vormals:ARE DEV VG SIEBEN ls ARE DEV Oberl ins PE
Beteiligungsverwaltungs GmbH) (vormals: eriaa eins
- GmbH)
Baumgartner StraBBe 3-5 . v N -
Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00 étllr:f’_r'straee 19 Projektentwicklungs
Korn Projektentwicklung eins GmbH Wien EUR 100,00 100,00 (vormals: ARE DEV Oberlaa zwei PE
Korn Projektentwicklung zwei GmbH Wien EUR 100,00 100,00 GmbH
Brinner 62 Projektentwicklungs GmbH
Kleine Sperlgasse 5 GmbH Wien  EUR 100,00 100,00 ! ¢
EngerthstraBe 119 Projektentwicklungs
Kammanngasse 8 BET GmbH
Projektentwicklungs GmbH (vormals: .
ARE BET VG EINS Wien  EUR 100,00 100,00 ARE DEV VG SIEBENUNDZWANZIG
Beteiligungsverwaltungs GmbH) Beteiligungsverwaltungs GmbH
Derfflingerstrae 2 Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00 AREPE\/ VG ACHTUNDZWANZIG
Beteiligungsverwaltungs GmbH
Grazer Straf3e 1Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00 E E -
Steinergasse 32 Projektentwicklungs
éspgz’:n H6 BP2 Projektentwicklungs Wien EUR 100,00 100,00 GmbH
m Bauberger ZWEI Projektentwicklungs
Aspanggrinde BF eins GmbH Wien EUR 100,00 100,00 GmbH
. ; NV (vormals: ARE DEV VG
Aspanggrinde BF zwei GmbH Wien EUR 100,00 100,00 FUNFUNDZWANZIG
Aspanggrinde BF drei GmbH Wien  EUR 100,00 100,00 Beteiligungsverwaltungs GmbH)
- o ; ARE Deutschland Development GmbH
Aspanggrunde BF vier-Alpha GmbH Wien EUR 100,00 100,00 (vormals: ARE DEV VG
Aspanggrinde BF vier-Beta GmbH Wien EUR 100,00 100,00 SECHSUNDZWANZIG
N - - Beteiligungsverwaltungs GmbH)
Aspanggrunde BF funf GmbH Wien EUR 100,00 100,00
WWE DI-Bauplatz GmbH
Aspanggrinde BF neun-Alpha GmbH Wien EUR 100,00 100,00
WWE E-Bauplatz GmbH
Aspanggrinde BF neun-Beta GmbH Wien EUR 100,00 100,00
ARE URBANIQ GmbH
Aspanggrinde BF elf-Alpha GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Sudstadtzentrum | GmbH & Co KG
Aspanggrinde BF zwolf-Beta GmbH Wien EUR 100,00 100,00 - -
Sudstadt Immo Projektentwicklung
Aspanggrunde BF dreizehn GmbH Wien EUR 100,00 100,00 GmbH
Aspanggrunde BF vierzehn-Alpha GmbH  Wien EUR 100,00 100,00 Sudstadt Immo Projektentwicklung
- - - GmbH & Co KG
Aspanggrunde BF vierzehn-Beta GmbH  Wien EUR 100,00 100,00
Kirchner Kaserne Projektentwicklungs
Aspanggrunde Gurtelbégen GmbH Wien EUR 100,00 100,00 GmbH
\Q\ESchapira Entwicklungsgesellschaft Wien EUR 100,00 100,00 Kirchner Kaserne 30f Immobilien GmbH
St Kirchner Kaserne 30g Immobilien GmbH
SHS Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00
ARE SWG Holding GmbH
Artholdgasse Errichtungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00
— FFDTV Immobilien Verwaltung SW 13
GudrunstraBe Errichtungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00 GmbH
VIERTEL ZWEI Entwicklung GmbH & Co . FPS Immobilien Verwaltung SW 13
Westkurve ZWE! KG Wien EUR 100,00 100,00 GrmbH
CB Krieau Deins GmbH Wien EUR 100,00 100,00 FLI Immobilien Verwaltung SW 13 GmbH
VIERTEL ZWEI Entwicklung GmbH & Co .
TRV ZWEI KG Wien EUR 100,00 100,00 Sonnwendgasse 13
Erricht lIschaft m.b.H.
Martin Luther-Kai 8 Immobilien GmoH ~ Wien ~ EUR 100,00 100,00 rrichtungsgeserscnalt m
FoDo M t GmbH
Traungauergasse 9-13 Immobilien GmbH Wien EUR 100.00 100.00 ©oPo Management Gm
& Co KG ! ! FoDo Holding GmbH & Co KG
Traungauergasse 9-13 Immobilien GmbH  Wien EUR 100,00 100,00 FoDo Office Beteiligung GmbH & Co KG
Felmayerpark Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00 FoDo Hotel Beteiligung GmbH & Co KG
FJK Management GmbH Wien EUR 100,00 100,00 FoDo Business Beteiligung GmbH & Co
KG
FJK ZWEI Management GmbH & Co KG ~ Wien EUR 100,00 100,00
—_— FoDo Services Beteiligung GmbH & Co
FLORA24 GmbH Wien EUR 100,00 100,00 KG
éirmcé\'invierte\ Projektentwicklung eins Wien EUR 100,00 100,00 FoDo Center Beteiligung GmbH & Co KG
Kirchenviertel Projektentwicklung zwei FDO Immobilien Invest GmbH
GmbH Wien EUR 100,00 100,00 FDO Living GmbH
SonnensteinstraBe 11-13 PE GmbH Wien EUR 100,00 100,00 FDO Center GmbH & Co KG
ARE WN Besitz GmbH Wien EUR 100,00 100,00 FDO Services GmbH & Co KG
ARE DEV WN Entwicklungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00 FDO Office GmbH & Co KG
Aspern J6 Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00 FDO Business GmbH & Co KG
Aspern C1 Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00 V22 Apartmentbetriebs Management
- - GmbH
Aspern E16-Alpha Projektentwicklungs .
GmbH Wien  BUR 100,00 100,00 V22 Apartmentbetriebs GmbH & Co KG
Aspern E16-Beta Projektentwicklungs Wien EUR 100,00 100,00 Berlin Zitadellenweg UG

GmbH

GESCHAFTSBERICHT 2024 |

Sitz

Wien
Wien
Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien
Wien
Wien
Mun-
chen
Muan-
chen
Mun-
chen

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wéhr- Direkte Direkte
ung Quote Quote
in% in%

Vorjahr

EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 0,00
EUR 100,00 0,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 40,00
EUR 100,00 40,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 49,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 49,00
EUR 100,00 49,00
EUR 100,00 49,00
EUR 100,00 49,00
EUR 100,00 49,00
EUR 100,00 49,00
EUR 100,00 49,00
EUR 100,00 49,00
EUR 100,00 49,00
EUR 100,00 49,00
EUR 100,00 49,00
EUR 100,00 49,00
EUR 100,00 49,00
EUR 100,00 49,00
EUR 100,00 49,00
EUR 100,00 70,00
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5.3 Anteile an nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen

Zum Stichtag wurden im Rahmen der Equity-Bewertung 30 (Vorjahr: 60) Unternehmen in den Konzernabschluss einbe-

zogen:
Gesellschaft Sitz Wahr- Direkte Direkte Gesellschaft Sitz Wahr- Direkte Direkte
ung Quote Quote ung Quote Quote
in% in% in% in%
Vorjahr Vorjahr
Aspanggrinde Beteiligungs GmbH Wien EUR 49,00 49,00 Schnirchgasse 9-9A GmbH & Co KG Wien EUR 45,00 45,00
é\/gf Eg funf Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 49,00 49,00 TRIIPLE Management GmbH Wien EUR 45,00 45,00
_ TRIIIPLE BP eins GmbH & Co OG* Wien EUR 45,00 45,00
WSB BF neun-Alpha
Projektentwicklungs GmbH & Co KG Wien  EUR 49,00 49,00 TRIIIPLE BP zwei GmbH & Co OG* Wien  EUR 4500 45,00
\é\/ﬁEHBg EquéBeta Projektentwicklungs Wien EUR 49,00 49,00 TRINPLE BP vier GmbH & Co OG Wien EUR 45,00 45,00
_ TRIIPLE Beteilgung vier GmbH* Wien EUR 45,00 45,00
WSB BF elf-Alpha Projektentwicklungs —_—
GmbH & Co KG Wien  EUR 49,00 49,00 TRIIPLE Beteilgung fiinf GmbH* Wien  EUR 4500 45,00
WSB BF zwei Projektentwicklungs

GmbH & Co KG Wien  EUR 49,00 49,00

Toscana Verpachtungs GmbH Linz EUR 50,00 50,00
EéK 51 Projektentwicklungs GmbH & Co Wien EUR 49,00 49,00
FJK 51 Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 49,00 49,00
Perfekt A Wohnbau GmbH in Ligu. Wien EUR 49,00 49,00
Perfekt A Beteiligungs GmbH in Liqu.** Wien EUR 49,00 49,00
Wohnbau Eschenpark 1 GmbH Wien EUR 49,00 49,00

R St.
NOE Central St. Polten Verwertungs Pl EUR  67.58 67.58
GmbH

ten

Nuss Errichtung GmbH Wien EUR 50,00 50,00
BIG Liegenschaften Strasshof
Verwertung und Wien EUR 55,00 55,00
Entwicklungs GmbH
Wien 3420 Aspern Development AG Wien EUR 26,60 26,60

Alle nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen
mit Ausnahme der Wien 3420 Aspern Development AG
sind als Gemeinschaftsunternehmen zu qualifizieren. Die
Qualifikation ergibt sich, unabhangig vom jeweiligen An-
teilsbesitz, aus den vertraglichen Vereinbarungen zur
gemeinschaftlichen Fihrung des Unternehmens.

5.4 Erstkonsolidierungen

ERD38 TU GmbH Wien EUR 50,00 50,00

Erdberger Lande 36-38
Projektentwicklung GmbH

Wien EUR 50,00 50,00

VID Energie Infrastruktur GmbH Wien EUR 50,00 50,00
VID Energie Infrastruktur GmbH & Co KG  Wien EUR 50,00 50,00
Baubergerstrasse GmbH & Co. KG Tﬁenr; EUR 40,00 40,00
Baubergerstrasse Verwaltung GmbH Tﬁgr; EUR 40,00 40,00

ARE DEV VG DREIUNDZWANZIG

Beteiligungsverwaltungs GmbH Wien EUR 74,90 100,00

* 100 % Tochtergesellschaften der Schnirchgasse 9-9A GmbH & Co KG. Die Ergebnisse sind
Bestandteil dieser Gesellschaft.

** 100 % Tochtergesellschaft der Perfekt A Wohnbau GmbH. Die Ergebnisse sind Bestand-
teil dieser Gesellschaft

Bei den Gesellschaften BIG Liegenschaften Strasshof
Verwertung und Entwicklung GmbH, NOE Central St.
Po6lten Verwertungs GmbH und ARE DEV VG DREIUND-
ZWANZIG Beteiligungsverwaltungs GmbH kénnen alle
wesentlichen Entscheidungen flr die Gesellschaft nur
mit dem jeweils anderen Gesellschafter gemeinsam ge-
troffen werden. Daher sind diese Gesellschaften als Ge-
meinschaftsunternehmen zu klassifizieren.

Folgende Neugrindungen wurden im Bereich der ARE im Geschaftsjahr 2024 getatigt:

Gesellschaft Sitz Waéhrung Direkte Quote Konsolidie- Griindungs-/
in% rungsart* Erwerbszeitpunkt

ARE DE PARS GmbH Wien EUR 100,00 VK 21.06.2024

ARE‘DEV VG SIEBENUNDZWANZIG Wien EUR 100,00 VK 07.08.2024

Beteiligungsverwaltungs GmbH

ARE DEV VG ACHTUNDZWANZIG Wien EUR 100,00 VK 07.08.2024

Beteiligungsverwaltungs GmbH

* VK = Vollkonsolidierung, EK = Equity-Konsolidierung



5.5 Konsolidierungskreisanderungen

Im Geschéaftsjahr 2024 erfolgten folgende Anderungen:

Vorher Nachher
Direkte Direkte

Quote Konsolidie- Quote Konsolidie- Konsolidierungs-
Gesellschaft Sitz Waéhrung in% rungsart* in% rungsart* kreisénderung
Kirchner Kaserne Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 49,00 EK 100,00 VK 10.01.2024
FoDo Management GmbH Wien EUR 49,00 EK 100,00 VK 29.01.2024
FoDo Holding GmbH & Co KG Wien EUR 49,00 EK 100,00 VK 29.01.2024
FoDo Office Beteiligung GmbH & Co KG** Wien EUR 49,00 EK 100,00 VK 29.01.2024
FoDo Hotel Beteiligung GmbH & Co KG** Wien EUR 49,00 EK 100,00 VK 29.01.2024
FoDo Business Beteiligung GmbH & Co KG** Wien EUR 49,00 EK 100,00 VK 29.01.2024
FoDo Services Beteiligung GmbH & Co KG** Wien EUR 49,00 EK 100,00 VK 29.01.2024
FoDo Center Beteiligung GmbH & Co KG** Wien EUR 49,00 EK 100,00 VK 29.01.2024
FDO Immobilien Invest GmbH** Wien EUR 49,00 EK 100,00 VK 29.01.2024
FDO Living GmbH** Wien EUR 49,00 EK 100,00 VK 29.01.2024
FDO Center GmbH & Co KG** Wien EUR 49,00 EK 100,00 VK 29.01.2024
FDO Services GmbH & Co KG** Wien EUR 49,00 EK 100,00 VK 29.01.2024
FDO Office GmbH & Co KG** Wien EUR 49,00 EK 100,00 VK 29.01.2024
FDO Business GmbH & Co KG** Wien EUR 49,00 EK 100,00 VK 29.01.2024
éﬁbﬁ?frtme”tbetr'ebs Management Wien EUR 49,00 EK 100,00 VK 29.01.2024
V22 Apartmentbetriebs GmbH & Co KG** Wien EUR 49,00 EK 100,00 VK 29.01.2024
WWE DI-Bauplatz GmbH***
(vormals: ARE DEV VG EINUNDZWANZIG Wien EUR 40,00 EK 100,00 VK 29.02.2024
Beteiligungsverwaltungs GmbH )
WWE E-Bauplatz GmbH***
(vormals: ARE DEV VG ZWEIUNDZWANZIG Wien EUR 40,00 EK 100,00 VK 29.02.2024
Beteiligungsverwaltungs GmbH)
Berlin Zitadellenweg UG Wien EUR 70,00 EK 100,00 VK 29.10.2024

* VK = Vollkonsolidierung, EK = Equity-Konsolidierung

** Bis zum Zeitpunkt der Konsolidierungsanderung 100 % Tochtergesellschaften der FoDo Holding GmbH & Co KG.

*** Bis zum Zeitpunkt der Konsolidierungsanderung 100 % Tochtergesellschaften der WWE Wohn- und Wirtschaftspark Entwicklungsgesellschaft m.b.H

Am 10. Janner 2024 wurde ein Kauf- und Abtretungsver-
trag zum Ankauf von 51 % der Anteile an der Kirchner
Kaserne Projektentwicklungs GmbH geschlossen (Sig-
ning und Closing). Bisher war die BIG mit 49 % an der
Gesellschaft beteiligt und der Anteil war bisher in den
Anteilen an nach der Equity-Methode bilanzierten Unter-
nehmen enthalten. Die Ubernahme der Beherrschung er-
folgte im Geschaftsjahr 2024 und die Gesellschaft wurde
zu einem vollkonsolidierten Unternehmen. Die Kirchner
Kaserne Projektentwicklungs GmbH beinhaltet in Bau
befindliche Vorratsimmobilien mit einem beizulegenden
Zeitwert in H6he von TEUR 42.752,6. Flr den Erwerb der
Anteile an der Gesellschaft wurde abzlglich liquider Mit-
tel ein Betrag in Hohe von TEUR 3.497,3 gezahlt.

Am 29. Janner 2024 wurde ein Kauf- und Abtretungs-
vertrag zum Ankauf von 51 % der Anteile an der FoDo
Management GmbH und an der FoDo Holding GmbH &
Co KG geschlossen (Signing und Closing). Bisher war die
BIG mit 49 % an den Gesellschaften beteiligt und die An-
teile waren bisher in den Anteilen an nach der Equity-
Methode bilanzierten Unternehmen enthalten. Die Uber-
nahme der Beherrschung erfolgte im Geschéaftsjahr 2024
und die Gesellschaften und ihre Téchter wurden zu voll-
konsolidierten Unternehmen. Die Gesellschaften beinhal-
ten fertige sowie in Bau befindliche Vorratsimmobilien
mit einem beizulegenden Zeitwert in Hohe von

TEUR 210.040,0. Fur den Erwerb der Anteile an den Ge-
sellschaften wurde abzUglich liquider Mittel ein Betrag in
Hohe TEUR 4.096,7 gezahlt.

Am 29. Februar 2024 wurde ein Anteilskauf- und Abtre-
tungsvertrag zum Ankauf von 100 % der Anteile an der
WWE D1-Bauplatz GmbH und an der WWE E-Bauplatz
GmbH (vormals: an der ARE DEV VG EINUNDZWANZIG
Beteiligungsverwaltungs GmbH und an der ARE DEV VG
ZWEIUNDZWANZIG Beteiligungsverwaltungs GmbH)
geschlossen (Signing und Closing). Bisher war die BIG
indirekt Uber die WWE Wohn- und Wirtschaftspark Ent-
wicklungsgesellschaft m.b.H. mit 40 % an den Gesell-
schaften beteiligt. Die Gesellschaften beinhalten Vor-
ratsimmobilien mit einem beizulegenden Zeitwert in
Héhe von TEUR 2.116,9. Fur den Erwerb der Anteile an
den Gesellschaften wurde abzuglich liquider Mittel ein
Betrag in H6he von TEUR 576,2 gezahlt.

Im Anschluss wurde am 29. Februar 2024 ein Anteils-
kauf- und Abtretungsvertrag zum Verkauf von 40 % der
Anteile an der WWE Wohn- und Wirtschaftspark Ent-
wicklungsgesellschaft m.b.H. geschlossen (Signing und
Closing). Die Anteile wurden zum 31. Dezember 2023
von der Position , Anteile an nach der Equity-Methode
bilanzierten Unternehmen® in die Position ,,Zur VerauBe-
rung bestimmtes langfristiges Vermdgen“ umgegliedert.
Der Verkauf der Anteile fUhrte im Geschaftsjahr 2024 zu
einem Endkonsolidierungsergebnis in Hohe von

TEUR 93,2.
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Am 18. Oktober 2024 wurde ein Kauf- und Abtretungs-
vertrag zum Ankauf von 30 % der Anteile an der Berlin
Zitadellenweg GmbH geschlossen (Signing). Das Closing
fand am 29. Oktober 2024 statt. Bisher war die BIG mit
70 % an der Gesellschaft beteiligt und der Anteil war bis-
her in den Anteilen an nach der Equity-Methode bilan-
zierten Unternehmen enthalten. Die Ubernahme der Be-
herrschung erfolgte im Geschéaftsjahr 2024 und die Ge-
sellschaft wurde zu einem vollkonsolidierten Unterneh-
men. Die Berlin Zitadellenweg GmbH beinhaltet in Bau
befindliche Vorratsimmobilien mit einem beizulegenden
Zeitwert in Hohe von TEUR 9.454,2. Flr den Erwerb der
Anteile an der Gesellschaft wurde ein Betrag in Hohe
von EUR 1,0 gezahlt und es wurden liquide Mittel in H6he
von TEUR 102,9 Gbernommen.

5.6 Endkonsolidierungen

Im Geschéftsjahr 2024 erfolgten folgende Endkonsolidierungen:

Gesellschaft Sitz Wéhrung Direkte Quote Konsolidie- Endkonsolidie-

in% rungsart* rungszeitpunkt
SYMBIO B52 GmbH Wien EUR 49,00 EK 13.02.2024
SYMBIOCITY GmbH Wien EUR 49,00 EK 13.02.2024
SYMBIO | GmbH Wien EUR 49,00 EK 13.02.2024
Entwickimgageselisenaft mbsh - Wien EUR 40,00 EK 20.02.2024
BAI 2020 Zwei GmbH** Wien EUR 40,00 EK 29.02.2024
BAI 2022 Eins GmbH & Co KG** Wien EUR 40,00 EK 29.02.2024
BAI 2022 Zwei GmbH & Co KG** Wien EUR 40,00 EK 29.02.2024
BAI 2020 Funf GmbH & Co KG** Wien EUR 40,00 EK 29.02.2024
BAI 2020 Sechs GmbH & Co KG** Wien EUR 40,00 EK 29.02.2024
BAI 2020 Sieben GmbH & Co KG** Wien EUR 40,00 EK 29.02.2024
BAI 2020 Acht GmbH & Co KG** Wien EUR 40,00 EK 29.02.2024
ArgentinierstraBe 11 GmbH in Liqu. Wien EUR 100,00 VK 20.11.2024
HilmteichstraBe 85 Projektentwicklung GmbH in Liqu. Wien EUR 100,00 VK 20.11.2024

* VK = Vollkonsolidierung, EK = Equity-Konsolidierung
** Bis zum Endkonsolidierungszeitpunkt 100 % Tochtergesellschaften der WWE Wohn- und Wirtschaftspark Entwicklungsgesellschaft m.b.H..

Die SYMBIO B52 GmbH, die SYMBIOCITY GmbH und die
SYMBIO | GmbH wurden im Geschéaftsjahr zu einem Preis
in Hohe von TEUR 150,0 verauBert.

Zum Verkauf der WWE Wohn- und Wirtschaftspark Ent-
wicklungsgesellschaft m.b.H und ihrer Tochterunterneh-
men siehe Punkt 5.5 Konsolidierungskreisanderungen.

Die ArgentinierstraBe 11 GmbH und die HilmteichstraBe
85 Projektentwicklung GmbH wurden per 20. November
2024 liguidiert.



6. ERLAUTERUNGEN ZU DEN POSTEN DER KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

6.1 Konzerngesamtergebnisrechnung

6.1.1 Umsatzerldse

in TEUR 2024 2023

Erlése aus Vermietung 256.995,1 234.939,2

Erlose aus Betriebs- und Heizkosten 57.251,4 55.684,4

Erlose aus Hausverwaltung 9.417,8 9.147.,5

Erldse aus Facility Services 3.770,5 3.469,8

Erldse aus dem Verkauf von Immobilien des Umlaufvermogens 30.504,9 41.079,0

Erldse sonstige 11.160,9 9.750,9
369.100,7 354.070,9

In den Umsatzerldsen sind Erlése aus Vermietung, die (Vorjahr: TEUR 119.131,7) enthalten.

ausschlieBlich Erlése nach IFRS 16 in Héhe von Der offene Auftragsbestand flr Bauprojekte betragt

TEUR 256.995,1 (Vorjahr: TEUR 234.939,2) betreffen, zum 31. Dezember 2024 TEUR 64.568,4 (Vorjahr:

und Erlése nach IFRS 15 in H6he von TEUR 112.105,5 TEUR 87.640,6).

6.1.2 Bestandsverdnderung

in TEUR 2024 2023

Mieterinvestitionen 0,0 0,0

Investitionen in kurzfristiges Immobilienvermogen 229.926,1 118.759,8

Immobilienbestand kurzfristiges Immobilienvermogen -32.383,8 -48.106,3
197.542,3 70.653,4

6.1.3 Sonstige betriebliche Ertrdge

in TEUR 2024 2023

Aktivierte Eigenleistungen 276,3 1.308,9

Aufldsung sonstiger Ruckstellungen 0,0 216,0

Sonstige Ertrége aus der Immokontierung 161,4 6,1

Ertrége aus Weiterverrechnung Dritte Immokontierung 40,7 347,5

Ertrédge aus Schadensféllen Immobilien 7312 20,0

Ubrige Ertrage 1.271,2 1.271.2

2.480,8 3.169,6

6.1.4 Ergebnis aus dem Abgang von Immobilienvermdgen

in TEUR 2024 2023

Ertrdge aus Anlagenabgang 40,5 31,5

Verlust aus Anlagenabgang -311,4 -154,7

-270,8 -123,2

6.1.5 Ergebnis aus der VerduBerung von Immobiliengesellschaften

in TEUR 2024 2023

Ertréage aus Verkauf von Immobiliengesellschaften 0,0 354,7

0,0 354,7




6.1.6 Materialaufwand

in TEUR 2024 2023
Instandhaltung -53.656,2 -38.033,7
Betriebs- und Heizkosten -80.558,8 -75.997,2
Herstellkosten Umlaufvermédgen -205.238,2 -94.879,8
Ubrige sonstige bezogene Leistungen -3.729,1 -2.006,5
Skontoertrage 56,2 59,9

-343.126,0 -210.857,3

Bei den anderen genannten Aufwandsarten, mit Aus-
nahme der Herstellkosten Umlaufvermdgen, handelt es
sich vor allem um betriebliche Aufwendungen, die den
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, mit denen
Mieteinnahmen erzielt wurden, direkt zurechenbar sind.

In den Aufwendungen fir Betriebs- und Heizkosten sind
Leerstandskosten enthalten, die nach den anwendbaren

Vorschriften seitens des Eigentlmers nicht weiterver-

rechnet werden kénnen.

In den Herstellkosten Umlaufvermogen sind Investitio-
nen in das kurzfristige Immobilienvermégen enthalten,
die im Zusammenhang mit den Bestandsveranderungen

stehen.

6.1.7 Personalaufwand

in TEUR 2024 2023

Gehalter -9.001,8 -7.886,7

Aufwand fur Abfertigung und Altersversorgung -195,1 -155,5

Lohnnebenkosten -2.116,2 -1.821,0

Sonstiger Sozialaufwand -101,9 -41,3
-11.414,9 -9.904,6

Die Personalstruktur der ARE setzt sich wie folgt zusam-

men:

Mitarbeitende (im Jahresdurchschnitt) 2024 2023

Angestellte 103 93

Als Personalaufwand erfasst 103 93

Die Zahlungen in die gesetzliche Mitarbeitendenvorsor-
gekasse betrugen im Jahr 2024 TEUR 132,3 (Vorjahr:
TEUR 108,9) und wurden sofort aufwandswirksam er-
fasst.

Die Zahlungen an die Pensionskasse betrugen im Jahr

2024 TEUR 62,8 (Vorjahr: TEUR 46,6).

6.1.8 Sonstige betriebliche Aufwendungen
in TEUR 2024 2023
Weiterverrechnung Verwaltungsdienstleistungen BIG -11.986,2 -10.285,2
Vermietungskosten -626,1 -496,1
Auflésung/Dotierung Drohverlustrickstellung -277,5 0,0
Dienstleistungen -3.220,5 -2.239,9
Office Management -567,4 -358,9
Werbung und Kommunikation -1.635,1 -1.1711
Schulungs- und Reisekosten -282,3 -325,2
Steuern nicht vom Einkommen und Ertrag -590,6 -69.8
Verkaufskosten -497,1 -1.130,9
Sonstige Aufwéande -4.070,0 -3.324,5
-23.752,8 -19.401,6
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6.1.9 Abschreibungen und Abwertung Vorratsvermdgen
in TEUR 2024 2023
Abschreibungen -253,8 -134,8
Abwertung Vorratsvermogen -7.366,7 0,0
-7.620,5 -134,8
6.1.70 Neubewertungsergebnis
in TEUR 2024 2023
Gewinn aus Neubewertung 203.215,2 221.798,6
Verlust aus Neubewertung -85.758,6 -107.872,6
117.456,6 113.926,1
Die Erlauterungen zur Verédnderung des Neubewertungs-
ergebnisses sind unter Punkt 7.1 Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien beschrieben.
6.7.71 Finanzaufwendungen
in TEUR 2024 2023
Zinsaufwendungen -71.084,2 -50.801,5
Sonstige Finanzaufwendungen -3.324,2 -2.579,4
-74.408,3 -53.380,8
6.1.12 Sonstiges Finanzergebnis
in TEUR 2024 2023
Zinsertrage 2.662,9 3.400,0
Sonstige Finanzertrége 363,8 68,5
3.026,7 3.468,5
6.113 Nettoergebnis der Finanzinstrumente nach
Bewertungskategorie gemal IFRS 9
Das Nettoergebnis der Finanzinstrumente nach Klassen
bzw. Bewertungskategorien gemafB IFRS 9 setzte sich in
den Geschéftsjahren 2024 und 2023 wie folgt zusam-
men:
2024
Zinsen erfolgs- Netto-
in TEUR wirksam ergebnis
Vermoégenswerte und Schulden IFRS 9
Ausleihungen erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet 9427 0,0 0,0
Liquide Mittel sowie Forderungen und sonstige Vermdgenswerte zu fortgefuhrten 17201 1388 138.8
Anschaffungskosten bewertet
Finanzverbindlichkeiten zu fortgefUhrten Anschaffungskosten bewertet -71.084,2 0,0 0,0
Gesamt -68.421,3 138,8 138,8
2023
Zinsen erfolgs- Netto-
in TEUR wirksam ergebnis
Vermoégenswerte und Schulden IFRS 9
Ausleihungen erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet 1.326,8 0,0 0,0
Liguide Mittel sowie Forderungen und sonstige Vermoégenswerte zu fortgefuhrten 2.073.2 797.9 797.9
Anschaffungskosten bewertet
Finanzverbindlichkeiten zu fortgefUhrten Anschaffungskosten bewertet -50.801,5 0,0 0,0
Gesamt -47.401,5 -797,9 -797,9




7. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNBILANZ
7.1 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die Entwicklung der Buchwerte der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien stellt sich wie folgt dar:

2024 2023
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien
in TEUR
Stand am 01.01. 4.577.110,8 4.256.514,8
Zugénge 121.665,8 120.426,1
Investitionszuschusse -9.956,3 -6.486,0
Zuschlagsmieten -823,9 -361,2
Zuga‘nge aus Erwerb 0.0 91.000,0
Immobiliengesellschaften
Abgange -1.836,2 -142,2
Umgliederung zwischen IAS 40 und IAS 2 69.199,6 2.238,3
Sonstige Umgliederung 0,0 -5,0
Wertschwankung (Auf-/Abwertung) 117.456,6 113.926,1
Stand am 31.12. 4.872.816,4 4.577.110,8

Bei den Zuschlagsmieten handelt es sich um Abgrenzun-
gen fur zeitlich befristete erhdhte Mietzahlungen (,aline-
are Mieten”), die Uber die Gesamtlaufzeit verteilt wer-
den. Diese Verteilung betrifft unter anderen unterschied-
liche Laufzeiten zwischen der Dauer des Zuschlagsmiet-
vertrags und der Dauer des Kindigungsverzichts.

Zum 31. Dezember 2024 waren TEUR 546.713,8 (Vorjahr:
TEUR 504.076,0) als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien als Sicherheiten ausschlieBlich auf Ebene der
Projektgesellschaften fur Verbindlichkeiten verpfandet.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien teilen
sich in Bestandsimmobilien in H6he von

TEUR 4.699.149,5 (Vorjahr: TEUR 4.400.547,1) und Im-
mobilien in Entwicklung in H6he von TEUR 173.667,0
(Vorjahr: TEUR 176.563,8) auf.

Bei den Zugangen in Hohe von TEUR 121.665,8 (Vorjahr:
TEUR 120.426,1) beziehen sich Zugange in H6he von
TEUR 31.532,1 (Vorjahr: TEUR 16.960,8) auf Bestandsim-
mobilien und Zugange in H6he von TEUR 90.133,7 (Vor-
jahr: TEUR 103.465,2) auf Immobilien in Entwicklung.

Der ARE Konzern vermietet seine Liegenschaften tber-
wiegend langfristig an Institutionen des Bundes, wobei
der vermietbare Leerstand im Berichtsjahr bei rund

2,6 % lag.

Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte

Im Jahr 2024 wurden 530 Struktureinheiten des Teilkon-
zerns ARE durch externe Gutachter*innen bewertet. Dies
entspricht einem Fair Value-Volumen von rund 99,5 %
der IAS 40-Liegenschaften.

Eine Struktureinheit ist eine aus einem oder mehreren
Grundstiicken und/oder Geb&uden bestehende, zah-
lungsmittelgenerierende Einheit, deren Cashflows nicht
abgrenzbar bzw. abhangig voneinander und deren Lie-
genschaftsteile nur gemeinsam sinnvoll nutzbar sind.

Die Struktureinheiten des Teilkonzerns ARE inkl. der
ARE Projektgesellschaften werden in der Regel einer
jahrlichen externen Bewertung zugefthrt.

Bewertungstechnik

Die Heterogenitat der zu bewertenden Immobilien wird
durch eine sorgfaltige Auswahl des jeweils passenden
Bewertungsmodells sowie eine auf die jeweilige Immobi-
lie abgestimmte Parameterwahl (Lage der Immobilie,
Nutzungsart, Marktumfeld, Zustand, etc.) berlcksichtigt.
Bei allen Wertermittlungsverfahren werden die aktuell
vorherrschenden Marktbedingungen in die Parameter
der Wertermittlung integriert.

Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien (IAS 40-Objekte) erfolgt gemaR den Vorgaben
des IFRS 13. Der IFRS 13 definiert neben dem Fair Value
(beizulegender Zeitwert) unter anderem den Rahmen,
der bei der Bemessung des beizulegenden Zeitwerts ein-
zuhalten ist. Betreffend die Wertermittlung wird zwar
kein konkretes Bewertungsverfahren verpflichtend vor-
geschrieben, der IFRS 13 nennt jedoch drei weit verbrei-
tete und anerkannte Wertermittlungsansatze. Diese An-
satze, der Market Approach (marktbasierter Ansatz), der
Cost Approach (kostenorientierter Ansatz) sowie der In-
come Approach (ertragsorientierter Ansatz), kbnnen an-
hand der in Osterreich normierten Bewertungsverfahren
(Vergleichswert-, Sachwert- und Ertragswertverfahren)
abgebildet werden. Die auf Basis der ONORM B 1802
bzw. des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ermittelten
Verkehrswerte entsprechen diesen Ansatzen und somit
dem Fair Value gemaB IFRS 13.

Da es sich bei den Immobilien des Teilkonzerns ARE
Uberwiegend um ertragsorientierte Liegenschaften han-
delt, erfolgt die Wertermittlung in der Regel auf Basis ei-
nes einkommensbasierten Ansatzes (Income Approach)
unter Anwendung des nationalen Ertragswertverfahrens
geman ONORM B 1802-1:2022-03-01 bzw. gemaR dem
nationalen Liegenschaftsbewertungsgesetz. Dabei wird
zum Bodenwert der Barwert aller kiinftig zu erwarteten
Zahlungsfllsse, der durch Kapitalisierung der Reiner-
trage der baulichen Anlagen (Rohertrag abzuglich Be-
wirtschaftungskosten und Bodenwertverzinsung) ermit-
telt wird, addiert. Das Ergebnis ist um etwaige wertbe-
einflussende Faktoren Uber Zu- und Abschlage zu korri-
gieren. Der dadurch ermittelte Verkehrswert bildet die
Basis fUr den Fair Value. Das Marktgeschehen flieBt Gber
den Bodenwert, die jeweils angesetzte Markt- bzw.
nachhaltige Miete sowie Uber den von dem/der Sachver-
standigen abgeleiteten Liegenschaftszinssatz in das Be-
wertungsergebnis mit ein.

Bei Immobilien in der Entwicklungs- und Herstellungs-
phase (in Bau befindliche Anlagen) wird das Residual-
wertverfahren in Anlehnung an die ONORM B 1802-
3:2014-08-01 angewendet. Der Fair Value zum Werter-
mittlungsstichtag basiert auf den im Ertragswertverfah-
ren ermittelten Fair Value nach Fertigstellung. Hiervon
werden die zu erwartenden noch anfallenden Kosten
und Aufwendungen, die bis zur Fertigstellung anfallen, in
Abzug gebracht. Eventuell ausstehende Zuschisse oder
Einnahmen wahrend der Bauzeit sind werterhéhend an-
zusetzen.



Bei unbebauten Grundstlicken wird das Vergleichswert-
verfahren als vorrangiges Verfahren flr die Wertermitt-
lung herangezogen. Der Fair Value wird durch Vergleich
mit im redlichen Geschaftsverkehr tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Da-
bei ist sowohl die zeitliche als auch die 6rtliche Nahe der
Vergleichstransaktionen zum Bewertungsgegenstand zu
beachten. Abweichende Eigenschaften sind ihrem Ein-
fluss nach werterhéhend bzw. wertmindern zu berlck-
sichtigen.

In Einzelfallen gelangen bei der Wertermittlung im Teil-
konzern ARE andere, anerkannte Bewertungsmethoden
zur Anwendung, wie z.B. das Discounted-Cashflow- oder
das Sachwertverfahren. Der Sachverstandige hat dabei
jeweils das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen, das
den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redli-
chen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
abbildet und fur die Ermittlung des Fair Values geeignet
ist.

Marktumfeld und Einflussfaktoren

Das bewertungsseitige Marktumfeld stand vor allem im
ersten Halbjahr 2024 nach wie vor unter dem Einfluss
der hohen Inflation sowie der hohen Finanzierungskos-
ten, was insbesondere zu steigenden Renditenanforde-
rungen und gestiegenen Bewertungsunsicherheiten
fGhrte. Im Laufe des Jahres war eine Stabilisierung der
Renditen und somit Verkehrswerte auf einem hohen Ni-
veau beobachtbar. Das anhaltende schwierige Marktum-
feld setzt dennoch die Immobilienwirtschaft weiterhin
unter Druck. Im Teilkonzern ARE konnte der Druck auf
die Fair Values, durch die deutlich gestiegenen Rendi-
teerwartungen mit der Indexierung bestehender Miet-
vertrdge sowie gestiegenen Markt- und nachhaltigen
Mieten abgefedert werden. Im Moment kann keine ein-
deutige Abschatzung hinsichtlich der weiteren Mieten-
und/oder Renditeentwicklung getroffen werden, wes-
halb der Immobilienmarkt laufend aktiv beobachtet wird.
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Im Rahmen der Bewertungen werden folgende nicht be-
obachtbare Inputfaktoren verwendet:

Ertragswertverfahren IFRS-Buchwert zum Inputfaktoren MIN MAX
Bundesland 31.12.2024 in TEUR
Burgenland 64.376 Liegenschaftszinssatz 4.8 bis 6,6
Restnutzungsdauer in Jahren 15  bis 50
IST-Miete in EUR/m? p.m. 3,3 E 14,1
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 25 bis 11,1
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 11,6  bis 19,8
Karnten 154.298 Liegenschaftszinssatz 4,0 bis 7.4
Restnutzungsdauer in Jahren 20  bis 50
IST-Miete in EUR/m? p.m. 2,3 bis 11,6
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 3,0 bis 11,1
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 10,1  bis 25,7
Niederosterreich 316.747 Liegenschaftszinssatz 4,3 E 6,9
Restnutzungsdauer in Jahren 15  bis 45
IST-Miete in EUR/m? p.m. 2,1 bis 14,2
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 2,3 bis 11,7
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 8,5 bis 23,5
Oberosterreich 240.602 Liegenschaftszinssatz 4,3 bis 7,0
Restnutzungsdauer in Jahren 10 bis 50
IST-Miete in EUR/m? p.m. 2,1 bis 12,3
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 2,4 E 10,9
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 8,0 bis 21,3
Salzburg 310.969 Liegenschaftszinssatz 4,0 bis 6,8
Restnutzungsdauer in Jahren 10 bis 60
IST-Miete in EUR/m? p.m. 4,5 bis 15,5
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 3,6 bis 15,2
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 10,5 bis 25,2
Steiermark 430.915 Liegenschaftszinssatz 4,0 bis 7.5
Restnutzungsdauer in Jahren 12 E 72
IST-Miete in EUR/m? p.m. 2,4 bis 15,0
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 2,4  bis 14,3
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 10,1  bis 28,8
Tirol 171.342 Liegenschaftszinssatz 4,2 bis 8,3
Restnutzungsdauer in Jahren 10 bis 40
IST-Miete in EUR/m? p.m. 3,6 bis 13,5
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 3,7 bis 12,3
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 12,0 E 29,8
Vorarlberg 71.971 Liegenschaftszinssatz 39 bis 7.8
Restnutzungsdauer in Jahren 15  bis 35
IST-Miete in EUR/m? p.m. 2,0 bis 12,6
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 2,2 bis 10,2
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 10,3 bis 29,5
Wien 2.521.649 Liegenschaftszinssatz 2,5 bis 6,7
Restnutzungsdauer in Jahren 17.9  bis 70
IST-Miete in EUR/m? p.m. 4,1 E 19,2
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 4,1 bis 20,1
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 9,0 24,6

bis

Summe Ertragswertverfahren 4.282.869




Residualwertverfahren

IFRS-Buchwert zum
31.12.2024 in TEUR
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ARE 346.524 Liegenschaftszinssatz in % 2,6 bis 5,0

Restnutzungsdauer in Jahren 32 bis 60

IST-Miete in EUR/m? p.m. 7.2 bis 31,7

Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 10,4  bis 41,1

Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a 12,6 bis 24,0
Bewertungsverfahren IFRS-Buchwert zum
31.12.2024 in TEUR
Ertragswertverfahren 4.282.869
Residualwertverfahren 346.524
sonstige Verfahren 243.423

Konzern Gesamt

4.872.816




Far 2023 waren die Werte wie folgt:

Ertragswertverfahren IFRS-Buchwert zum Inputfaktoren MIN MAX
Bundesland 31.12.2023 in TEUR
Burgenland 58.880 Liegenschaftszinssatz 45 bis 6,3
Restnutzungsdauer in Jahren 15 E 50
IST-Miete in EUR/m? p.m. 2,0 bis 8.8
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 2,0 bis 8,8
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 52 bis 18,0
Karnten 147.246 Liegenschaftszinssatz 3.8 bis 7,0
Restnutzungsdauer in Jahren 20  bis 50
IST-Miete in EUR/m? p.m. 1,1 bis 7.7
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,6 E 8,2
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 2,5 E 21,3
Niederdsterreich 273.791 Liegenschaftszinssatz 4,1 bis 6,7
Restnutzungsdauer in Jahren 15 bis 45
IST-Miete in EUR/m? p.m. 1,9 bis 12,2
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,7 bis 9,9
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 3,2 bis 20,4
Oberosterreich 225.543  Liegenschaftszinssatz 41 bis 6,7
Restnutzungsdauer in Jahren 10 E 50
IST-Miete in EUR/m? p.m. 1.5 E 8,8
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,9 bis 8,8
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 4,6 bis 19,5
Salzburg 240.790 Liegenschaftszinssatz 3,8 bis 6,7
Restnutzungsdauer in Jahren 10 bis 60
IST-Miete in EUR/m? p.m. 1,4 bis 12,4
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,6 bis 12,2
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 4,9 E 22,1
Steiermark 414.652 Liegenschaftszinssatz 4,0 E 7.5
Restnutzungsdauer in Jahren 12 bis 73
IST-Miete in EUR/m? p.m. 0,6 bis 12,2
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,6 bis 11,1
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 2,8 bis 23,1
Tirol 163.377 Liegenschaftszinssatz 4,0 bis 7,8
Restnutzungsdauer in Jahren 16 bis 40
IST-Miete in EUR/m? p.m. 1,0 E 9,9
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 2,4 E 9,3
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 39 bis 23,1
Vorarlberg 68.465 Liegenschaftszinssatz 3,7 bis 7,7
Restnutzungsdauer in Jahren 11 bis 35
IST-Miete in EUR/m? p.m. 1,5 bis 9,7
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,7 bis 9,1
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 3,7 bis 22,3
Wien 2.403.189 Liegenschaftszinssatz 2,5 E 6,9
Restnutzungsdauer in Jahren 20 E 61.25
IST-Miete in EUR/m? p.m. 2,0 bis 15,4
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 2,2 bis 16,2
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 6,9 bis 22,1

Summe Ertragswertverfahren 3.995.934
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Residualwertverfahren IFRS-Buchwert zum
31.12.2023 in TEUR
ARE 243.397 Liegenschaftszinssatz in % 2,8 E 4,7
Restnutzungsdauer in Jahren 39 bis 70
IST Miete in EUR/m? p.m. 13 bis 23
Nachhaltige Miete EUR/m? p.m. 12 bis 23
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 13,0 bis 22,8
Bewertungsverfahren IFRS-Buchw_ert zum
31.12.2023 in TEUR
Ertragswertverfahren 3.995.934
Residualwertverfahren 243.397
sonstige Verfahren 337.779
Konzern Gesamt 4.577.110
Objekte, welche Denkmalschutz aufweisen, wurden bei Anderung des +50 Ausgangs- -50
der Darstellung der oberen Bandbreite der Restnut- 'Z‘I're‘?;’;‘:s‘a"s Basispunkte wert  Basispunkte
zungsdauer ausgeschlossen. in TEUR
Angaben zur Untergrenze der Bandbreite werden als ARE 4.466.526,1 4.872816,4 5.339.535,1
das 5 %-Quantil und Angaben zur Obergrenze der Band- -8 34% 100% 9.58%
breite werden als das 95 %-Quantil dargestellt.
Anderung der -5 Jahre Ausgangs- +5 Jahre
Aufgrund der erheblichen Heterogenitat des Portfolios Restnutzungsdauer wert
kommt es zu den unter anderem groBBen Bandbreiten bei in TEUR
den Inputfaktoren. ARE 4.751.741,0 4.872.816,4 4.973.505,9
-2,48% 100% 2,07%

Sensitivitdtsanalyse

Die Entwicklung des beizulegenden Zeitwerts der Immo-
bilien hangt im Wesentlichen von der aktuellen Einschat-
zung der zukUnftig erzielbaren Mieten und den im Rah-
men des Ertragswertverfahrens verwendeten Liegen-
schaftszinssatzen ab. Der beizulegende Zeitwert der ge-
haltenen Immobilien betragt per 31. Dezember 2024 in
der ARE TEUR 4.872.816.

Fur die Ermittlung der Sensitivitaten wurden bei der
ARE alle Objekte ausgewahlt, die ausschlieBlich Immobi-
lien im Alleineigentum umfassen, welche einen nachhalti-
gen Ertrag ausweisen, im Ertragswertverfahren bewertet
wurden und auf welchen sich keine Immobilien befinden,
die zum 31. Dezember 2024 als Anlage in Bau ausgewie-
sen sind. Das Zeitwertvolumen dieser ausgewéhlten Im-
mobilien betragt per 31. Dezember 2024 in der ARE
TEUR 3.311.761,0 (rund 68 % des gesamten beizulegen-
den Zeitwerts der gehaltenen Immobilien der ARE).

Ausgehend von den ermittelten Sensitivitaten der in der
Stichprobe enthaltenen Immobilien wurde auf die Sensi-
tivitat des beizulegenden Zeitwerts aller Immobilien ge-
schlossen. Die folgenden Tabellen zeigen die Sensitivitat
des beizulegenden Zeitwerts der Immobilien in Bezug

auf eine Anderung der nachhaltigen Jahresrohertréage,

der Liegenschaftszinssatze und der Restnutzungsdauer:

Anderung des -10% Ausgangs- 10%
nachhaltigen wert
Jahresrohertrages

in TEUR

ARE 4.444.534,6 4.872.816,4 5.301.098,4

-8,79% 100% 8,79%

Die Anderung des nachhaltigen Jahresrohertrags um je-
weils +/-10,0 % bzw. des Liegenschaftszinssatzes um je-
weils +/-50 Basispunkte bzw. der Restnutzungsdauer

um jeweils +/-5 Jahre fUhrt zu einer Schwankungsbreite
des beizulegenden Zeitwerts der gehaltenen Immobilien
von -8,79 % bis +9,58 %.

Fur 2023 waren die Werte wie folgt:

Anderung des -10% Ausgangs- 10%

nachhaltigen wert

Jahresrohertrages

in TEUR

ARE 3.269.295,9 3.587.926,1 3.906.556,3
-8,88% 100% 8,88%

Anderung des +50 Ausgangs- -50

Liegenschafts- Basispunkte wert Basispunkte

zinssatzes

in TEUR

ARE 3.265.532,5 3.587.926,1 3.970.471,2
-8,99% 100% 10,66%

Anderung der -5 Jahre Ausgangs- +5 Jahre

Restnutzungsdauer wert

in TEUR

ARE 3.517.292,5 3.587.926,1 3.645.709,0
-1.97% 100% 1.61%




7.2 Sachanlagen und immaterielle in TEUR 2024 2023
Vermdégenswerte
VID Energie Infrastruktur GmbH 17,7 16,9
Zum 31. Dezember 2024 waren keine Sachanlagen sowie Aspanggrinde Beteiligungs GrmbH 33.8 34,3
immateriellen Vermdgenswerte als Sicherheiten fir Ver- WSB BF funf Projektentwicklungs GmbH & 390 © 053 3
bindlichkeiten verpfandet. CoKG - o
WSB BF neun-Alpha Projektentwicklungs
- GmbH & Co KG 2.856,6 2.587,9
Sonstige Sachanlagen 2024 2023 S - o
) WSB BF neun-Beta Projektentwicklungs
in TEUR GmbH & Co KG 2.996,8 2.835,6
Stand am 01.01. 5.141,1 2.964,0 WSB BF elf-Alpha Projektentwicklungs 3.820.7 2.959.4
- GmbH & Co KG
Zugange aus Erwerb 0.0 213
Immobiliengesellschaften ’ ’ WSB BF zwei Projektentwicklungs GmbH & 6.638.4 6.501.6
Co KG e U
Zugénge 22202 2.306,1 °
Baubergerstrasse GmbH & Co. KG 42.964,9 44.131,4
Investitionszuschlsse 0,0 -23,4
Baubergerstrasse Verwaltung GmbH 11,1 10,7
Abschreibung -251,0 -131,9
Erdberger Lande 36-38 Projektentwicklung 0.0 0.0
Umgliederung zwischen IAS 16 und IAS 2 500,2 0,0 GmbH 4 4
Veranderung aus 6.1 0 Toscana Verpachtungs GmbH 4.162,0 4.086,6
Konsolidierungskreisanderungen !
- ARE DEV VG DREIUNDZWANZIG 773.5 1.848.9
Sonstige Umgliederungen 0,0 50 Beteiligungsverwaltungs GmbH ' R
Stand am 31.12. 7.616,6 5.141,1 VID Energie Infrastruktur GmbH & Co KG 1.291,7 1.418,6
Berlin Zitadellenweg GmbH 0,0 5.709,9
Anschaffungs- und Herstellungskosten 9.396,3 6.687,4
BAI 2020 Zwei GmbH 0,0 3.8
Kumulierte Abschreibung -1.779,8 -1.546,3
88.842,3 115.261,2
Stand am 31.12. 7.616,6 5.141,1

Die Zugange der sonstigen Sachanlagen betreffen im
Wesentlichen Investitionen in Dekarbonisierungsmafi-

Die nachstehende Tabelle zeigt die Entwicklung der
Wertansatze fur sdmtliche Anteile an nach der Equity-

Methode bilanzierten Unternehmen:

nahmen.
in TEUR 2024 2023
Immaterielle Vermbégenswerte 2024 2023
in TEUR Stand am 01.01. 115.261,2 129.561,4
Stand am 01.01. 36.3 43,7 Zugang 0,0 8.193,7
Zugénge 4,5 0,0 Abgang 0,0 -232,8
Abgange 0,0 -4,5 Konsolidierungskreisédnderung -23.170,1 1.765,4
Abschreibung -2,8 -2,9 Veranderungen Kapital durch Dividenden -1.937,7 -23.608,8
Stand am 31.12. 38,0 36,3 Verénderung Kapital durch Zuzahlungen 3.202,3 159,9
Umgliederung ins kurzfristige Vermogen 0.0 1.855.9
Anschaffungs- und Herstellungskosten 148,9 144,5 (IFRS 5) ’ !
Kumulierte Abschreibung -110,9 -108,1 Anteil am Jahresergebnis -4.513,4 1.278,3
Stand am 31.12. 38,0 36,3 Stand am 31.12. 88.842,3 115.261,2
7.3 Anteile an nach der Equity-Methode 7.4 Sonstige Vermégenswerte
bilanzierten Unternehmen
Die langfristigen sonstigen finanziellen Vermdgenswerte
in TEUR 2024 2023 in Héhe von TEUR 11.054,3 (Vorjahr: TEUR 23.106,4) be-
treffen im Wesentlichen TEUR 8.814,6 (Vorjahr:
FoDo Holding GmbH & Co KG 0,0 14.050,0 TEUR 23.095,7) Darlehen an nach der Equity-Methode
FJK 51 Projektentwicklungs GmbH & Co KG 886,0 1.849,1 bilanzierten Unternehmen.
Wien 3420 Aspern Development AG 15.092,5 14.415,2 ) ) . L
B1G Lisgenschaften Strasshof Verwertung 1 e .\Nelt"ers bestanden im Vorjahr.langfrl.stlge .Forderungt.an
und Entwicklungs GmbH ’ ’ in Hohe von TEUR 338,2 aus einem Finanzierungsleasing
ERD38 TU GmbH 283,3 286,3 nach IFRS 16.
gir;cg':er Kaserne Projektentwicklungs 0.0 3.412.6
Wohnbau Eschenpark 1 GmbH 243,5 97,0
Perfekt A Wohnbau GmbH in Liqui 6,1 13,4
NOE Central St. Polten Verwertungs GmbH 84,1 89,0
Nuss Errichtung GmbH 49,2 65,2
SYMBIO B52 GmbH 0,0 0,0
E%%?rthstraee 187 Errichtungsges.m.b.H. in 0.0 0.0
SYMBIOCITY GmbH 0,0 0,0
Trlliple Management GmbH 117,5 112,7
SYMBIO | GmbH 0,0 0,0
FoDo Management GmbH 0,0 36,4
FJK 51 Projektentwicklungs GmbH 4,2 4.2
Schnirchgasse 9-9A GmbH & CoKG 259,8 2.470,9




7.5 Vorrate

Die Vorrate betreffen vor allem Immobilien, die zu Han-
delszwecken gehalten werden. Diese wurden mit dem
niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten und NettoverauBerungswert bewertet.

Vorrate Immobilien 2024 2023
in TEUR

Stand am 01.01. 287.131,1 232.148,4
g g e Jreens oo
IUAn;gzl'\ederung zwischen IAS 40, IAS 16 und 69.699.8 22383
Abwertung -7.366,7 0.0
Bestandsveranderung 197.542,3 70.653,4
Stand am 31.12. 672.518,7 287.131,1

Far TEUR 597.761,7 (Vorjahr: TEUR 218.965,9) der zu
Handelszwecken gehaltenen Immobilien wird eine Reali-
sierung nach mehr als 12 Monaten erwartet.

Es wurden TEUR 20.483,0 (Vorjahr: TEUR 7.877,0) an
Fremdkapitalkosten mit einem durchschnittlichen Zins-
satz von 2,88 % (Vorjahr: 2,79 %) bei zu Handelszwecken
gehaltenen Immobilien auf die Herstellungskosten akti-
viert.

Der Buchwert der Forderungen und sonstigen Vermo-
genswerte stellt einen angemessenen Naherungswert flr
den beizulegenden Zeitwert dar und reprasentiert das
maximale Kreditrisiko zum Bilanzstichtag.

Zum Stichtag bestehen keine wesentlichen Uberfalligen,
nicht wertberichtigten Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen, Forderungen gegeniber verbundenen Un-
ternehmen oder sonstige Forderungen.

Von den kurz- und langfristigen Forderungen gegenlber
nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen sind
TEUR 16.919,6 (Vorjahr: TEUR 21.677,4) nachrangig.

Die Entwicklungen der Wertberichtigung (Einzelwertbe-
richtigung und Wertberichtigung aufgrund erwarteter
Kreditverluste) in Bezug auf Forderungen und sonstige
Vermdgenswerte sowie liquide Mittel waren wie folgt:

in TEUR 2024 2023
Stand am 01.01. 3.313,3 2.515,4
Zufthrungen 731,2 538,5
Verbrauch -148,6 -24.2
Auflésungen -245,5 -221,9
Nettoneubewertung der ~

Wertberichtigungen 476.0 5054
Stand am 31.12. 3.174,4 3.313,3

7.6 Forderungen und sonstige Vermbégenswerte
in TEUR 2024 2023
Forde_rungen aus Finanzierungsleasing, 1.081.4 7281
kurzfristig
Fovrderungen aus Lieferungen und 8.345.0 13.437.6
Leistungen
Vertragsvermogenswerte 2.034,2 3.047,5
Forderungen gegenUber verbundenen 327.8 0.0
Unternehmen
Somst\”ge Forderungen und 27.398,3 21.842.5
Vermogenswerte

39.186,7 39.055,8

Die Vertragsvermogenswerte betreffen im Wesentlichen
die Anspriche des Konzerns auf Gegenleistung flr un-
terschriebene, aber zum Stichtag noch nicht Gbergebene
Wohnimmobilien.

Die Aufwendungen flur die vollstandige Ausbuchung von
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betrugen
im Geschaftsjahr 2024 TEUR 75,2 (Vorjahr: TEUR 58,1).

Die Einzelwertberichtigungen in H6he von TEUR 1.854,4
(Vorjahr: TEUR 1.517,3) resultieren vor allem aus Differen-
zen bei Miet- und Betriebskostenvorschreibungen.

Der Konzern verwendet eine Wertberichtigungsmatrix,
um die erwarteten Kreditverluste der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen gegenlber der Republik Os-
terreich und Dritten zu messen, die eine sehr grof3e An-
zahl kleiner Salden umfassen. Die geschatzten erwarte-
ten Kreditausfalle wurden auf Grundlage von Erfahrun-
gen mit tatsachlichen Kreditausfallen der letzten funf
Jahre berechnet.

Das Kreditrisiko der Republik Osterreich wurde anhand
der von Moody's veroffentlichten Ausfallwahrscheinlich-
keit festgelegt. Fur die kurzfristigen Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen und die 12-Monats-Kredit-
ausfalle ergab dies auf Basis des Aal-Ratings von
Moody’s fUr den Bund keine Ausfallwahrscheinlichkeit.

Das Kreditrisiko gegentber Dritten wurde auf Basis des
Durchschnitts der Kreditausfalle der vergangenen funf
Jahre ermittelt.



Die nachfolgenden Tabellen enthalten Informationen
Uber das geschatzte Ausfallrisiko und die erwarteten
Kreditverluste fur Forderungen aus Finanzierungslea-
sing, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, Ver-
tragsvermogenswerte sowie sonstige Forderungen, ge-
trennt nach Republik Osterreich und Dritte zum 31. De-

zember 2024 und 2023.

Republik Osterreich Bruttobuchwert Ausfallwahr- Verlustquote Wertberichtigung Beeintrichtigte
scheinlichkeit Bonitat
in TEUR 31.12.2024 31.12.2024
Aktuell nicht fallig 1.249,9 0,0% 100% 0,0 Nein
1-30 Tage Uberfallig 66,2 0,0% 100% 0,0 Nein
31-60 Tage Uberfallig 26,8 0,0% 100% 0,0 Nein
61-90 Tage Uberfallig 0,0 0,0% 100% 0,0 Nein
Uber 90 Tage Uberfallig 3,7 0,0% 100% 0,0 Nein
Uber 180 Tage Uberfallig 226,3 0,0% 100% 0,0 Nein
Forderungen Dritte Bruttobuchwert Ausfallwahr- Verlustquote Wertberichtigung Beeintrachtigte
scheinlichkeit Bonitéat
in TEUR 31.12.2024 31.12.2024
Aktuell nicht fallig 8.045,1 0% - 2,5% 100% 165,1 Nein
1-30 Tage Uberfallig 388,7 2,5% 100% 9,7 Nein
31-60 Tage Uberfallig 278,1 2,5% 100% 7.0 Nein
61-90 Tage uberfallig 102,4 2,5% 100% 2,6 Nein
Uber 90 Tage uberfallig 197,4 2,5% 100% 4,9 Nein
Uber 180 Tage Uberfallig 2.117,9 100,0% 100% 2.117,9 Nein
Republik Osterreich Bruttobuchwert Ausfallwahr- Verlustquote Wertberichtigung Beeintrachtigte
scheinlichkeit Bonitat
in TEUR 31.12.2023 31.12.2023
Aktuell nicht fallig 823,8 0,0% 100% 0,0 Nein
1-30 Tage Uberfallig 92,3 0,0% 100% 0,0 Nein
31-60 Tage Uberfallig 20,4 0,0% 100% 0,0 Nein
61-90 Tage Uberfallig 1.221,7 0,0% 100% 0,0 Nein
Uber 90 Tage Uberfallig 4,1 0,0% 100% 0,0 Nein
Uber 180 Tage uberféllig 176,5 0,0% 100% 0,0 Nein
Forderungen Dritte Bruttobuchwert Ausfallwahr- Verlustquote Wertberichtigung Beeintrachtigte
scheinlichkeit Bonitét
in TEUR 31.12.2023 31.12.2023
Aktuell nicht fallig 9.410,2 3,8% 100% 215,6 Nein
1-30 Tage Uberfallig 343,1 3.8% 100% 13,0 Nein
31-60 Tage Uberfallig 107.1 3.8% 100% 4,1 Nein
61-90 Tage uberfallig 109,6 3,8% 100% 4,2 Nein
Uber 90 Tage uberfallig 298,5 3,8% 100% 11,3 Nein
Uber 180 Tage Uberfallig 2.423,2 100,0% 100% 2.423,2 Nein
7.7 Liquide Mittel
in TEUR 2024 2023
Guthaben bei Kreditinstituten 82.658,5 100.074,3
Kassenbestand 24,2 1.0
82.682,7 100.075,2

Im Guthaben bei Kreditinstituten sind Wertberichtigun-
gen in H6he von TEUR 6,2 (Vorjahr: TEUR 9,7) nach
IFRS 9 enthalten und die Entwicklung wird in Punkt 7.6

gezeigt.



7.8 Zur VerauBerung gehaltene langfristige
Vermdbgenswerte

Zum 31. Dezember 2024 bestanden im Konzern keine
zur VerduBerung gehaltenen langfristigen Vermogens-
werte.

Im Vorjahr wurden die Anteile an WWE Wohn- und
Wirtschaftspark Entwicklungsgesellschaft m.b.H., welche
bisher in der Position ,Anteile an nach der Equity-Me-
thode bilanzierten Unternehmen® enthalten waren, als
zur VerduBerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte
ausgewiesen. Der Vertrag zum Verkauf der Anteile
wurde am 29. Februar 2024 abgeschlossen.

Die Summe der zur VerauBerung gehaltenen langfristi-
gen Vermodgenswerte beinhaltet den Beteiligungsansatz
und betrug zum 31. Dezember 2023 TEUR 1.855,9.

7.9 Eigenkapital

Die Entwicklung des bilanziellen Eigenkapitals des ARE

Konzerns ist in einer gesonderten Eigenkapitalentwick-

lung als Bestandteil dieses Konzernabschlusses abgebil-
det.

Als Nennkapital wird das voll eingezahlte Stammbkapital
der Muttergesellschaft ausgewiesen. Die Anteile am
Stammkapital besitzen keinen Nennwert.

Die RUcklage zur Neubewertung gemaf IAS 19 bezieht
sich auf Effekte aus der Neubewertung von leistungsori-
entierten Pléanen fUr Leistungen nach Beendigung des
Arbeitsverhaltnisses.

Die RUcklage aus der Neubewertung geman IAS 16 resul-
tiert aus der Neubewertung im Zusammenhang mit der
Umgliederung von selbst genutzten Immobilien zu als Fi-
nanzinvestition gehaltenen Immobilien. Diese Ricklagen
werden abzlglich der auf diese Positionen entfallenden
latenten Steuern ausgewiesen.

Die Gewinnrtcklagen beinhalten das aktuelle Jahreser-
gebnis sowie alle sonstigen kumulierten Gewinne und
Verluste aus Vorjahren.

Die GeschéaftsfiUhrung schlagt vor, aus dem Bilanzgewinn
des Jahresabschlusses 2024 eine Dividende in H6he von
EUR 0,6 Mio. auszuschUtten. Aufgrund des erh6hten Ei-
genfinanzierungsbedarfs der ARE und der Dekarbonisie-
rungsinitiative wird das Ergebnis fast zur Ganze thesau-
riert. Dieser Gewinnverwendungsvorschlag muss noch
durch den Aufsichtsrat gepruft und von der Generalver-
sammlung beschlossen werden, sodass der endgultige
AusschUttungsbeschluss von diesem Vorschlag abwei-
chen kann.

Kapitalmanagement

Ziele des Konzerns im Hinblick auf das Kapitalmanage-
ment liegen in der Sicherstellung der Unternehmensfort-
fuhrung sowie in der fUr den Fortbestand des Unterneh-
mens notwendigen Sicherstellung der finanziellen Mittel.

Finanzielle Starke und Flexibilitdt nehmen dabei eine
zentrale Rolle ein. Bei der Gestaltung der Kapitalstruktur
wird auf den Einsatz von mit Immobilien unbesichertem
Fremdkapital geachtet. Hypothekarisch besicherte
Fremdfinanzierung erfolgt nur auf der Ebene von Pro-
jektgesellschaften.

Unverandert zu den Vorjahren stellt auch eine solide Ei-
genkapitalquote ein wesentliches Ziel dar. Beim Manage-
ment der Finanzpositionen und der finanzwirtschaftli-
chen Risiken wird ein strategischer Portfolio-Ansatz un-
ter Bedachtnahme auf eine konservative Risikopolitik
verfolgt. Risiken, die nicht auf ein wirtschaftlich vertret-
bares MafB reduziert oder nicht auf Dritte Ubertragen
werden kdédnnen, werden vermieden.

Langfristige Strategie der ARE ist organisches Wachs-
tum, also Reinvestition der Erlése aus Mieten und Fi-
nanzanlagen in Gebaude. Die Art des Geschaftsmodells
bedingt einen verantwortungsvollen Umgang mit lang-
fristigen Risiken und entspricht den Grundsatzen der Un-
ternehmensfihrung der ARE.

Da sich die ARE grofteils Uber die Muttergesellschaft
BIG finanziert, gelten die Finanzierungsrisiken der BIG
auch mittelbar fur die ARE. Zu den wesentlichsten Refi-
nanzierungsrisiken Uber die BIG zdhlen Termin-, Abruf-
und Liquiditatsspreadrisiken.

Der Konzern weist eine solide Eigenkapitalquote von
52,4 % (Eigenkapital x 100/Passiva gesamt) aus (Vorjahr:
54,8 %).

7.10 Personalriickstellungen

Die langfristigen Personalrlickstellungen betreffen den
Barwert der Verpflichtungen fr:

in TEUR 2024 2023
Abfertigungsverpflichtungen 337.9 316,7
Jubildumsgeldverpflichtungen 221,3 191,7

559,3 508,4

Noch nicht konsumierte Urlaube per 31. Dezember 2024
in Héhe von TEUR 736,6 (Vorjahr: TEUR 691,6) sind un-

ter den kurzfristigen Personalrlckstellungen ausgewie-

sen.

Rlckstellungen fir Abfertigungen

Die Berechnung der RUckstellungen far Abfertigungen
wird jahrlich von einem/einer anerkannten Versiche-
rungsmathematiker*in nach der Methode der Anwart-
schaftsbarwertverfahren durchgefthrt, unter Zugrunde-
legung eines Rechnungszinssatzes von 3,13 % (Vorjahr:
3,49 %), kunftig erwarteter Bezugserhéhungen von

3,25 % (Vorjahr: 3,75 %) und eines Pensionsalters von 62
Jahren bei Frauen und Méannern. Die Fluktuationsrate ist
altersabhangig gestaffelt und betragt zwischen 1,0 %
und 7,5 % (Vorjahr: 1,0 % und 7,5 %). Hinsichtlich der
Sterbewahrscheinlichkeit kommen die Berechnungsta-
feln AVO 2018-P zur Anwendung.
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Der Barwert der Verpflichtungen flr Abfertigungszah- in TEUR 2024 2023
lungen hat sich wie folgt entwickelt:
Barwert der Jubildumsgeldverpflichtungen 191.7 139.0
in TEUR 2024 2023 am 01.01.
Zinsaufwand 6,7 4,9
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen Dienstzeitaufwand 26,8 21,4
am 01.01 316,7 322,3
i Versicherungsmathematische 30 208
Zinsaufwand 10,1 9.4 Gewinne/Verluste ’ ’
Dienstzeitaufwand 0,9 1,1 Abgeltung tbernommener 0.9 56
Jubildumsgeldverpflichtungen der BIG ! !
Versicherungsmathematische 2
Gewinne/Verluste 10, 16,1 Jubildumsgeldzahlungen -7.9 0,0
Abfertigungszahlungen 0,0 -32.3 Barwert der Jubildumsgeldverpflichtungen 2213 1017
am 31.12. ’ ’
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen 337,9 316,7

am 31.12.

Am 31. Dezember 2024 lag die gewichtete durchschnitt-
liche Restlaufzeit der Verpflichtung bei 2,3 Jahren (Vor-
jahr: 3,2 Jahre).

Rlckstellungen fir Jubildumsgelder

Die Berechnung der Ruckstellungen fur Jubildumsgelder
wird jahrlich von einem/einer anerkannten Versiche-
rungsmathematiker*in nach der Methode der Anwart-
schaftsbarwertverfahren durchgefthrt, unter Zugrunde-
legung eines Rechnungszinssatzes von 3,13 % (Vorjahr:
3,49 %), klnftig erwarteter Bezugsernéhungen von

3,25 % (Vorjahr: 3,75 %) und eines Pensionsalters von 62

Sensitivitdtsanalyse

Bei Konstanthaltung der anderen Annahmen héatten die
bei vernlnftiger Betrachtungsweise am Abschlussstich-
tag moglich gewesenen Verédnderungen bei einer der
maBgeblichen versicherungsmathematischen Annahmen
die leistungsorientierte Verpflichtung mit den nachste-

henden Betrdgen beeinflusst.

Obwohl die Analyse die vollstandige Verteilung der nach
dem Plan erwarteten Cashflows nicht berlcksichtigt, lie-
fert sie einen Naherungswert flr die Sensitivitat der dar-

gestellten Annahmen.

. N . . . Riickstellung fir 2024 2023
Jahren bei Frauen und Mannern. Die Fluktuationsrate ist Abfertigungen
dienstzeitabhangig gestaffelt und betragt zwischen in TEUR Erhdhung Minderung  Erhdhung Minderung
0, 0, H . 0, 0,
1,0 % und 7,5 % (Vorjahr: 1,0 % und 7,5 %). Abzinsungssatz > - M i,
(1% Veranderung)
Der Barwert der Verpflichtungen fur Jubildumsgeldzah- Zukunftige Lohn- oder
lungen hat sich wie folgt entwickelt: Gehaltssteigerungen 12 12 14 -14
(1% Veranderung)
Personalrtickstellungen (kurzfristig)
in TEUR Buchwert Verwendung Auflésung Dotierung Buchwert
01.01.2024 31.12.2024
Nicht konsumierte Urlaube 691,6 -6,1 0,0 51,1 736,6
Préamien 587.,8 -453,5 -166,2 635,0 603,1
Gutstunden 82,4 -2,1 0,0 13,3 93,6
1.361,8 -461,7 -166,2 699,4 1.433,3
7.11 Sonstige Riickstellungen
Davon
Buchwert Erst-/Ent- Verwen- Aufldsung Aufldsung Dotierung Buchwert Kurzfristig  Langdfristig
01.01.2024 konsoli- dung erfolgs- erfolgs- 31.12.2024
in TEUR dierung wirksam neutral
Ausstehende Rechnungen 65.512,0 5.251,6 -64.768,8 -2.224,1 -7.051,7 77.223,2 73.942,2 73.942,2 0,0
Drohverluste 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 277,5 277,5 0,0 277,5
Bilanz- und Prufungskosten 72,3 0,0 -72,3 0,0 0,0 123,9 1239 1239 0,0
Rechts- und Beratungsaufwand 287,0 0,0 -181,7 -94,6 0,0 154,9 165,6 165,6 0,0
Dekontaminierung 1.048,5 0,0 -86,6 0,0 0,0 0,0 962,0 962,0 0,0
AufschlieBungskosten 1.509,9 0,0 -15,0 0,0 0,0 0,0 1.494,9 1.494,9 0,0
Sonstige 1.849,6 333,1 -380,2 -1.523,5 -42,0 2.707,0 2.943,9 2.943,9 0,0
70.279,4 5.584,7 -65.504,7 -3.842,1 -7.093,7 80.486,5 79.910,0 79.632,5 277,5

Bei der erfolgsneutralen Aufldsung flr RUckstellungen
fur ausstehende Rechnungen handelt es sich um niedri-
ger als erwartete Schlussrechnungen im Baubereich,
welche gegen die Anlagen aufgeldst werden.



7.12 Rickstellungen fiir tatsachliche Ertragsteuern

Die Ruckstellungen flur tatsachliche Ertragsteuern in
Hoéhe von TEUR 1.630,3 (Vorjahr: TEUR 787,2) betreffen
Uberwiegend die Ertragsteuern der laufenden Periode
fur Nicht-Gruppenmitglieder.

7.13 Finanzverbindlichkeiten
in TEUR Laufzeit
31.12.2024 Bis 1 Jahr 1bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Summe Buchwert
Bankverbindlichkeiten und &hnliche Finanzierungen 102.134,3 736.517,4 328.021,1 1.166.672,8
Finanzverbindlichkeiten geg. verbundenen Unternehmen 0,0 0,0 1.000.000,0 1.000.000,0
Leasingverbindlichkeiten 1.882,2 2.194,2 10.021,2 14.097,6
104.016,5 738.711,6 1.338.042,2 2.180.770,3
in TEUR Laufzeit
31.12.2023 Bis 1 Jahr 1bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Summe Buchwert
Bankverbindlichkeiten und &hnliche Finanzierungen 39.956,4 452.786,4 306.727,9 799.470,8
Finanzverbindlichkeiten geg. verbundenen Unternehmen 0,0 0,0 1.000.000,0 1.000.000,0
Leasingverbindlichkeiten 1.566,3 2.574,5 8.187.,3 12.328,1
41.522,8 455.360,9 1.314.915,2 1.811.798,9
Die Bewegungen der Schulden auf die Cashflows aus Finanzierungstatigkeit stellen sich wie folgt dar:
Verbindlichkeiten Gesamt
Anhangsangabe Bankkredite und Leasing-
ahnliche Finanz- verbindlichkeiten
in TEUR ierungen
Bilanz am 01.01.2024 1.799.470,8 12.328,1 1.811.798,9
Anpassungen Erstanwendung IFRS 16 0,0
Veranderung des Cashflows aus Finanzierungstatigkeiten
Ruckzahlung von Bankverbindlichkeiten und &hnlichen 713 -251.938.1 251.938.1
Finanzierungen
A‘ufmahme von Bankverbindlichkeiten und &hnlichen 713 413.036.5 413.036,5
Finanzierungen
Ruckzahlung von Leasingverbindlichkeiten 8.1 -1.989,8 -1.989,8
Gezahlte Dividende 7.9 0,0
Einzahlungen des Gesellschafters 0,0
Gesamtveranderung des Cashflows aus Finanzierungstatigkeiten 161.298,4 -1.989,8 159.308,6
\/erénderunger_w_ aufgrund der Ubernahme oder dem Verlust der 199.465.5 199.465.5
Beherrschung tUber Tochterunternehmen
Summe sonstige Veranderungen bezogen auf Eigenkapital 0,0
Sonstige unbare Veranderungen 6.438,1 3.759,3 10.197,4
Bilanz am 31.12.2024 2.166.672,8 14.097,6 2.180.770,3
Zinsaufwendungen 70.776,4 291,4 71.067,7
Gezahlte Zinsen -64.482,0 -291,4 -64.773,4
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Verbindlichkeiten Gesamt
Anhangsangabe Bankkredite und Leasing-
ahnliche Finanz- verbindlichkeiten
in TEUR ierungen
Bilanz am 01.01. 2023 1.601.757,5 12.949,6 1.614.707,1
Anpassungen Erstanwendung IFRS 16 0,0
Veranderung des Cashflows aus Finanzierungstatigkeiten
Ruckzahlung von Bankverbindlichkeiten und ahnlichen 713 344.779.1 344.7791
Finanzierungen
Aufnahme von Bankverbindlichkeiten und &hnlichen 713 538.197.8 538.197.8
Finanzierungen
Ruckzahlung von Leasingverbindlichkeiten 8.1 -1.638,6 -1.638,6
Gezahlte Dividende 7.9 0,0
Einzahlungen des Gesellschafters 0,0
Gesamtverédnderung des Cashflows aus Finanzierungstatigkeiten 193.418,8 -1.638,6 191.780,1
Veranderungen aufgrund der Ubernahme oder dem Verlust der 0.0 0.0
Beherrschung tber Tochterunternehmen ! '
Summe sonstige Veranderungen bezogen auf Eigenkapital 0,0
Sonstige unbare Veranderungen 4.294,5 1.017,1 5.311,6
Bilanz am 31.12.2023 1.799.470,8 12.328,1 1.811.798,9
Zinsaufwendungen 50.561,3 225,7 50.787,0
Gezahlte Zinsen -46.114,1 -225,7 -46.339,8
Analyse der vertraglich vereinbarten Zins- und Tilgungszahlungen
Originére finanzielle Schulden Buchwert Summe Cashflow Cashflow Cashflow
am 31.12.2024 Cashflows <1Jahr 2-5 Jahre > 5 Jahre
in TEUR
Bankverbindlichkeiten und &hnliche Finanzierungen 1.166.672,8 1.402.611,7 145.985,5 832.234,3 424.391,9
Leasingverbindlichkeiten 14.097,6 19.220,8 2.342,2 3.738,5 13.140,2
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 1.014.912,4 1.170.393,2 38.077,0 91.855,5 1.040.460,7
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (exkl. 14.185.9 14.185.9 13.125,7 1.060.2 0.0
erhaltene Anzahlungen)
Ubrige sonstige Verbindlichkeiten (exkl. PRA, Verb.
Finanzamt und gesetzl. Pflichtabgaben) 26.708,6 26.708,6 26.708,6 0.0 0.0
2.236.577,2 2.633.120,2 226.239,0 928.888,4 1.477.992,7
Originare finanzielle Schulden Buchwert Summe Cashflow Cashflow Cashflow
am 31.12.2023 Cashflows <1Jahr 2-5 Jahre > 5 Jahre
in TEUR
Bankverbindlichkeiten und &hnliche Finanzierungen 799.470,8 749.075,8 69.774,5 375.366,6 303.934,7
Leasingverbindlichkeiten 12.328,1 14.494,6 1.780,1 3.297.5 9.417,0
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 1.019.821,7 1.199.760,1 44.343,6 91.529,9 1.063.886,6
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (exkl. 14.414.4 14.414.4 13.988.2 4262 0.0
erhaltene Anzahlungen)
Ubrige sonstige Verbindlichkeiten (exkl. PRA, Verb.
Finanzamt und gesetzl. Pflichtabgaben) 25.466.0 25.466.0 25.466,0 0.0 0.0
1.871.501,0 2.003.210,9 155.352,5 470.620,2 1.377.238,2
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Finanzielle Vermdgenswerte und Schulden

Die nachstehende Tabelle zeigt die Buchwerte von finanziellen Verm&genswerten und finanziellen Schulden. Diese ent-
sprechen den beizulegenden Zeitwerten, einschlieBlich ihrer Stufen in der Hierarchie des beizulegenden Zeitwerts. Sie
enthalt keine Informationen zum beizulegenden Zeitwert fur finanzielle Vermdgenswerte und finanzielle Schulden, die
nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertet wurden, wenn der Buchwert einen angemessenen N&herungswert flr den

beizulegenden Zeitwert darstellt.

Bewertungskategorie

Keine Finanzinstrumente

in TEUR nach IFRS 9 Buchwert

AKTIVA 31.12.2024 31.12.2023

Liguide Mittel Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten

Ubrige sonstige Forderungen und Vermégenswerte Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten 3.178 4.871

Ausleihungen (Finanzierung von Projektgesellschaften) Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert

Summe 3.178 4.871

in TEUR Bewertungskategorie Keine Finanzinstrumente
nach IFRS 9 Buchwert

PASSIVA 31.12.2024 31.12.2023

Finanzverbindlichkeiten Zu fortgefUhrten Anschaffungskosten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen Zu fortgefthrten Anschaffungskosten 20.758 9.094

Ubrige sonstige Verbindlichkeiten Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten 755 934

Summe 21.512 10.028




Finanzinstrumente Buchwert Beizulegender Zeitwert

Hierarchie des
beizulegenden Zeitwertes

Hierarchie des
beizulegenden Zeitwertes

31.12.2024 31.12.2023
31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
82.683 100.075 82.683 100.075
35.569 31.125 35.569 31.125 35.569 31.125
11.493 26.166 11.493 26.166 11.493 26.166
129.745 157.366 129.745 157.366 0 47.063 0 0 57.291 0
Finanzinstrumente Buchwert Beizulegender Zeitwert Hierarchie des Hierarchie des
beizulegenden Zeitwertes beizulegenden Zeitwertes
31.12.2024 31.12.2023
31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
2.166.673 1.799.471 2.162.604 1.783.647 2.162.604 1.783.647
14.186 14.414
41.621 45.288
2.236.577 1.871.501 2.176.701 1.795.975 0 2.176.701 0 0 1.795.975 0
7.14 Ertragsteuern Die Ursachen flr den Unterschied zwischen der erwarte-

Der im Gewinn der Periode erfasste Steueraufwand setzt
sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2024 2023
Korperschaftsteuer (aktuelles Jahr) -15.454,3 -21.509,2
Korperschaftsteuer (Vorjahre) 14,8 220,9
Veranderung der latenten Steuern -35.344,6 -36.953,2

-50.784,1 -58.241,4

ten Steuerbelastung und dem ausgewiesenen Ertrag-
steueraufwand stellen sich folgendermafBen dar:

in TEUR 2024 2023
Ergebnis vor Steuern 214.387,1 252.983,6
Erwartete Steuerbelastung -49.309,0 -60.716,1
Anderung Steuersatz (Latente Steuern) 0,0 1.624,7
Uberleitungseffekte aus at Equity -2.981,7 840,9
Konsolidierungseffekte 3.8 -89,2
e ervertee
Sonstige 3.223,4 241,0
Effektive Steuerbelastung -50.784,1 -58.241,4

Eine Aufgliederung des Bilanzpostens flr passive latente Steuer nach Art der temporéren Differenzen stellt sich wie folgt

dar:
in TEUR Aktive latente Steuer Passive latente Steuer Netto

31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
Q;E‘a”na‘g‘;g:esmon gehaltene Immobilien und 0.0 0.0 413.702,2 374.484.1 413.702,2 374.484.1
Vorrate -1.231,4 -1.344,2 0,0 0,0 -1.231,4 -1.344,2
Finanzvermogen -2.416,3 -185,6 0,0 0,0 -2.416,3 -185,6
Forderungen und sonstige Vermbgenswerte -304,5 -414,2 376,9 863,3 72,4 449,1
Personalrtckstellung -43,4 -41,6 0,0 0,0 -43,4 -41,6
Sonstige Ruckstellungen 0,0 0.0 115,0 707.9 115,0 707.9
Langfristige Verbindlichkeiten -3.294,3 -2.905,0 0,0 0,0 -3.294,3 -2.905,0
Aktive / Passive latente Steuer (brutto) -7.289,8 -4.890,6 414.194,1 376.055,2 406.904,3 371.164,6
Passive latente Steuer (netto) 0,0 0,0 0,0 0,0 406.904,3 371.164,6

Am 31. Dezember 2024 bestanden im Wesentlichen tem-
porare Differenzen in Hohe von EUR 30,4 Mio. (Vorjahr:
EUR 52,3 Mio.) im Zusammenhang mit Anteilen an Toch-
terunternehmen. Daraus ergibt sich eine latente Steuer-
schuld in Héhe von EUR 7,0 Mio. (Vorjahr: EUR 12,0 Mio.)

die gemaB IAS 12.39 nicht angesetzt wurden. Die Be-
stimmung wurde far Gemeinschaftsunternehnmen und as-
soziierte Unternehmen analog angewendet, da nur die
Gewinnausschuttungen nicht beeinflusst werden kénnen,
die jedoch steuerfrei sind.
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Die Veranderung der Bilanzposten ist wie folgt:

In Summe wurden folgende latente Steuern im sonstigen

in TEUR 2024 2023 Ergebnis erfasst:
Latente Steuern am 01.01. (netto) 371.164,6 334.215,1 in TEUR 2024 2023
\\;ners.a%rwcjset\r%ig Ergebnis erfasste 24 37
Neubewertung IAS 19 -2,4 -3,7

Konsolidierungskreisanderung 397,5 0,0 Neubewertungsricklage IAS 16 0.0 00
Erfolgswirksam erfasste Veranderung 35.344.,6 36.953,2 Veranderung latente Steuern im sonstigen o o
Latente Steuern am 31.12. (netto) 406.904,3 371.164,6 Ergebnis ’ ’
7.15 Sonstige Verbindlichkeiten
Die sonstigen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:
31.12.2024 Bis 1 Jahr 1bis 5 Jahre Langer als 5 Jahre Summe
in TEUR
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 33.883,4 1.060,2 0,0 34.943,6

davon erhaltene Anzahlungen 20.757,7 0.0 0,0 20.757,7
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternenmen 14.912,4 0,0 0,0 14.912,4
Sonstige Verbindlichkeiten 22.531,5 4.416,0 0,0 26.947,5
Rechnungsabgrenzungsposten 380,4 135,4 0,0 515,9
Summe sonstige Verbindlichkeiten und PRA 37.824,4 4.551,4 0,0 42.375,8
Summe Verbindlichkeiten 71.707,8 5.611,6 0,0 98.077,0
31.12.2023 Bis 1 Jahr 1bis 5 Jahre Lénger als 5 Jahre Summe
in TEUR
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 23.082,0 426,2 0,0 23.508,2

aavon erhaltene Anzahlungen 9.093,8 0,0 0,0
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternenmen 19.821,7 0,0 0,0 19.821,7
Sonstige Verbindlichkeiten 20.335,2 5.346,4 0,0 25.681,6
Rechnungsabgrenzungsposten 457,6 260,6 0,0 718,2
Summe sonstige Verbindlichkeiten und PRA 40.614,5 5.607,0 0,0 46.221,5
Summe Verbindlichkeiten 63.696,5 6.033,1 0,0 69.729,7

Die sonstigen Verbindlichkeiten betreffen vor allem mit
TEUR 3.032,0 (Vorjahr: TEUR 2.852,2) eine Verbindlich-
keit in Zusammenhang mit dem Kauf von Gemein-
schaftsunternehmen und mit TEUR 7.496,0 (Vorjahr:
TEUR 8.061,7) Verbindlichkeiten gegentber Gemein-
schaftsunternehmen.



8. SONSTIGE ANGABEN
8.1 Leasingverhaltnisse als Leasinghehmer

Der Konzern hat fUr einige der Liegenschaften, auf de-
nen Immobilien, die als Finanzinvestition gehaltene Im-
mobilien gemaB IAS 40 klassifiziert sind, Baurechtsver-
tradge mit den Eigentimer*innen der Liegenschaften ge-
schlossen und diese als Nutzungsrechte gemaB IFRS 16
eingestuft. Diese Baurechtsvertrage weisen langfristige
Laufzeiten zwischen 40 und 99 Jahren auf und haben in
der Regel keine Verlangerungsoption. Die Mietzahlungen
sind indexgebunden und weisen keine sonstigen variab-
len Bestandteile auf.

Der Konzern mietet im Rahmen von SanierungsmaBnah-
men fUr vermietete Immobilien Ausweichquartiere mit
einer Laufzeit bis zu funf Jahren an, bei denen in der Re-
gel weder eine Verldngerungs- noch Kaufoption verein-
bart wurde. Die Mietzahlungen sind indexgebunden und
weisen keine sonstigen variablen Bestandteile auf.

Der Konzern mietet Liegenschaften und vermietet diese
im Rahmen von Unterleasingverhaltnissen, bei denen
ARE sowohl als Leasingnehmer*in als auch -geber*in
auftritt. In der Regel weisen die Unterleasingvertrage
analoge Vertragscharakteristika wie die zugrunde lie-
genden Leasingvertrage auf.

Der Konzern mietet ein Fahrzeug im Rahmen von lang-
fristigen Leasingvertragen mit einer Laufzeit von vier
Jahren.

Weiters mietet die ARE Vermdgenswerte von geringem
Wert (z.B. Kopierer) und Vermdgenswerte, bei denen
der Lieferant das substanzielle Recht besitzt, den Ver-
mogenswert wahrend des gesamten Verwendungszeit-
raums zu ersetzen (z.B. Poolparkplatze). Der Konzern
setzt in diesen Fallen weder Nutzungsrechte noch Lea-
singverbindlichkeiten an.

811 Nutzungsrechte

Die kunftigen Leasingauszahlungen aus unklndbaren
Leasingverhéltnissen, denen ein Nutzungsrecht gegen-
Ubersteht, entwickeln sich wie folgt:

812 In der Gewinn- und Verlustrechnung erfasste
Betrage

in TEUR 2024 2023

Abschreibungen auf Nutzungsrechte 6,5 6,5

Zinsaufwendungen fur Leasing-

verbindlichkeiten 291.4 2257

Leasingaufwendungen fur kurzfristige
Leasingverhaltnisse und Vermogenswerte 9,1 14,6
von geringem Wert

813 /n der Kapitalflussrechnung erfasste Betrdge

in TEUR 2024 2023

Gesamte ZahlungsmittelabflUsse fur

Leasingverhaltnisse (Tilgung und Zinsen) 2.281.2 1.864,3

8.2 Leasingverhéltnisse als Leasinggeber

Der Konzern vermietet als Finanzinvestition gehaltene
Eigen- und angemietete Immobilien. Dabei werden zwei
Untermietverhaltnisse als Unterleasingverhaltnisse ein-
gestuft.

8217 Finanzierungsleasing als Leasinggeber

Die kunftigen Leasingeinzahlungen aus Finanzierungs-
und Unterleasingverhaltnissen entwickeln sich wie folgt:

in TEUR 2024 2023

Bis zu 1 Jahr 1.109,7 727,2

1-2 Jahre 343,4 0,0

Langer als 2 Jahre 0,0 0,0

Gesa_mtbetrag der nicht abgezinsten 1.453,1 727,2

Leasingforderungen

Noch nicht realisierter Finanzaufwand/- 335 0.9

ertrag

Nettoinvestition in die Leasingverhaltnisse 1.419.6 728,1
davon langfristig 3382 0,0
davon kurzfristig 1.081,4 728,1

822 In der Gewinn- und Verlustrechnung erfasste

Betrdge
in TEUR 2024 2023
Zinsaufwand/-ertrag 47,1 -2,7

in TEUR 2024 2023
Bis zu 1 Jahr 2.342,2 1.780,1
1-2 Jahre 1.216.4 829,2
2-3 Jahre 840,7 824,4
3-4 Jahre 840,7 822,0
4-5 Jahre 840,7 822,0
Langer als 5 Jahre 13.140,2 9.417,0
Noch nicht realisierter Finanzaufwand -5.123,3 -2.166,5
Leasingverbindlichkeit 14.097,6 12.328,1

davon langfristio 122154 10.761,8

davon kurzfristig 1.882,2 1.566,3

Der gewichtete, durchschnittliche, den als Finanzie-
rungsleasing klassifizierten Vermdgenswerten zugrunde
liegende Effektivzinssatz betragt per 31. Dezember 2024
3,38 % (per 31. Dezember 2023 -0,27 %).

823 Operating Leasing als Leasinggeber

Die von ARE als Operating Leasing geflhrten Leasing-
verhaltnisse beziehen sich durchwegs auf als Finanzin-
vestition gehaltene Immobilien.

Der Konzern hat im Jahr 2024 Leasingertrage aus Ope-
rating Leasingverhaltnissen in Hohe von TEUR 256.995,1
(Vorjahr: TEUR 234.939,2) erwirtschaftet.



Die kiunftigen unkiindbaren Mindestleasingzahlungen
entwickeln sich wie folgt:

Die im Geschéaftsjahr 2024 sowie im Vorjahr mit den Ge-
meinschaftsunternehmen zu fremdublichen Bedingun-
gen und Konditionen durchgeflihrten Transaktionen stel-
len sich wie folgt dar:

in TEUR 2024 2023

Anteile an nach der Equity-Methode

in TEUR 2024 2023
Bis zu 1 Jahr 240.859,4 237.714,4
1-2 Jahre 136.893,6 139.051,8
2-3 Jahre 114.216,9 117.753,2
3-4 Jahre 101.550,9 106.311,2
4-5 Jahre 90.897.8 93.598,8
Langer als 5 Jahre 661.294,0 722.153,5
Gesa_mtbetrag der unkindbaren kunftigen 1.345.712,5 1.416.582,9
Leasingzahlungen

8.3 Geschaftsbeziehungen zu nahestehenden

Unternehmen und Personen

Die Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. befindet sich
zu 100 % im Eigentum der Osterreichischen Beteiligungs
AG (OBAG), der Beteiligungsholding der Republik Os-
terreich. Die Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. halt
wiederum 100 % der Anteile an der ARE Austrian Real
Estate GmbH. Damit z&hlen die Republik Osterreich und
die unter ihrem beherrschenden oder mafBgeblichen Ein-
fluss stehenden Unternehmen und die Bundesimmobili-
engesellschaft m.b.H. zu den nahstehenden Unterneh-
men und Personen des ARE Konzerns.

Die Geschéftsbeziehungen mit weiteren nahestehenden
Unternehmen und Personen sind flr die ARE Gemein-
schaftsunternehmen und assoziierte Unternehmen.

Hinsichtlich der mit der Republik Osterreich erzielten
Umséatze wird auf Punkt 2.2 verwiesen. Alle diesbezlgli-
chen Geschafte wurden zu fremdublichen Bedingungen
und Konditionen durchgefuhrt.

Seitens der BIG wurden im Berichtsjahr Leistungen unter
anderem in den Bereichen Immobiliendienstleistungen,
Finanzierung, Kommunikation, Marketing, Revision, Kon-
zernrechnungswesen, Konzernbilanzierung und -steuern,
Strategie, Unternehmensentwicklung, Recht, Einkauf, IT-
Management und Personalmanagement zu fremdubli-
chen Bedingungen und Konditionen erbracht, die mittels
Managementvertrag oder im Umlageweg zur Verrech-
nung gelangt sind. Daraus finden sich wesentliche Bi-
lanzpositionen in Punkt 7.15 (siehe ,Verbindlichkeiten
gegenUber verbundenen Unternehmen®) und Positionen
der Konzerngesamtergebnisrechnung in Punkt 6.1.8
(,Sonstige betriebliche Aufwendungen®).

Des Weiteren bestehen Geschéftsbeziehungen mit der
BIG im Zusammenhang mit einer Finanzierung (siehe
Punkt 7.13), aus der Gruppenumlage (siehe Punkt 4.12)
und aus der Vermietung einer Immobilie, welche zu
fremdUblichen Bedingungen und Konditionen abge-
schlossen wurden.

bilanzierten Unternehmen 73.749.8 100.846,0
Ausleihungen und sonstige Forderungen 29.624,0 39.044,8
Zur \/?réuGerung bestimmtes langfristiges 0.0 1.855.9
Vermogen

Sonstige Verbindlichkeiten 7.496,0 8.061,7
in TEUR 2024 2023
Ergeb‘ms von nach der Equity-Methode 5.190,7 969.5
bilanzierten Unternehmen

Sonstige Erlose 1.647,3 8.008,9
Ubrige Ertrage 1,1 0,5
Zinsertréage 1.676,2 2.555,2
Zinsaufwendungen 0,0 0,0

Die im Geschéftsjahr 2024 sowie im Vorjahr mit assozi-
jerten Unternehmen zu fremdublichen Bedingungen und
Konditionen durchgefthrten Transaktionen stellen sich
wie folgt dar:

in TEUR 2024 2023

éntewle an nach der Equity-Methode 15.092.5 14.415.2
ilanzierten Unternehmen

in TEUR 2024 2023

Ergebnis von nach der Equity-Methode 677.3 308.8

bilanzierten Unternehmen

Hinsichtlich der von der Republik Osterreich direkt oder
indirekt tber die Osterreichische Beteiligungs AG
(OBAG) beherrschten und maBgeblich beeinflussten Un-
ternehmen bzw. Gemeinschaftsunternehmen nimmt der
Konzern die Ausnahmeregelung gemaf IAS 24.25 in An-
spruch. Mit diesen Unternehmen bestehen Leistungsbe-
ziehungen innerhalb des gewdhnlichen Leistungsspekt-
rums der ARE auf Basis fremdublicher Bedingungen und
Konditionen.

Zu den nahestehenden Personen der ARE zahlen die Mit-
glieder der Geschéaftsfiuhrung und des Aufsichtsrats und
deren nahe Angehdrigen. Es sind keine Geschafte mit
diesem Personenkreis durchgefthrt worden.

Organe der ARE
Die GeschéftsfiUhrung besteht aus folgenden Mitgliedern:

DI Wolfgang Gleissner, COO (bis 16.05.2024)
Dl Hans-Peter Weiss, CEO (bis 30.09.2024)
DI Gerald Beck, MRICS (ab 17.05.2024)

Mag. Dr. Christine Dornaus (ab 01.10.2024)



Der Aufsichtsrat bestand im Geschaftsjahr 2024 aus fol-
genden Mitgliedern:

Mag. Markus Neurauter (Vorsitzender)

Dr. Christina Haslauer, LL.M. (Stellvertretende Vor-
sitzende)

Mag. Christian Domany

MMag. Elisabeth Gruber

Mag. Martin Holzinger, MBA

DI Susanne Eickermann-Riepe, FRICS

Thomas Rasch (BR)

Daniela Bockl (BR)

Jirgen Krausler (BR)

Vergdtung der Mitglieder der Geschéftsfiihrung und des
Aufsichtsrats

Im Sinne des Stellenbesetzungsgesetzes in Verbindung
mit der Vertragsschablonenverordnung besteht ein An-
stellungsverhaltnis der GeschaftsfiUhrung nur mit der BIG
als oberster Gesellschaft des BIG Konzerns. Im Rahmen
dieses Anstellungsverhaltnisses wurde vereinbart, dass
auch die Ubernahme von Organfunktionen in Tochterun-
ternehmen durch die Geschaftsfihrung der BIG durch
den Anstellungsvertrag abgegolten ist.

Die im Aufwand erfassten Bezlge der Aufsichtsratsver-
gltungen betrugen im Berichtszeitraum TEUR 73,9 (Vor-
jahr: TEUR 72,3).

8.4 Aufwendungen fiir den/die
Abschlussprifer*in

Die auf das Geschéftsjahr 2024 entfallenden Aufwen-
dungen fur den/die Konzernabschlussprifer*in betragen:

in TEUR 2024 2023

Prufung Einzelabschluss und

KonzernabschlUsse 110.9 72,7
Sonstige Bestatigungsleistungen 39 2,5
Bevratungs\eistungen und sonstige 0.0 0.0
Leistungen

8.5 Sonstige Verpflichtungen und ungewisse

Verbindlichkeiten

Eventualschulden bzw. Haftungen

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH und
der Projektpartner haben sich jeweils einzeln und unwi-
derruflich dazu verpflichtet, zwei Projektgesellschaften
finanziell so auszustatten und ihren Einfluss insoweit
auszuliben, dass diese stets in der Lage sind, ihre Ver-
pflichtungen zur Leistung von weiteren Kaufpreiszahlun-
gen entsprechend den Bestimmungen des Kaufvertrags
zu erflllen.

Die Patronatserklarungen umfassen insgesamt einen Be-
trag von TEUR 5.578,7.

FlUr Ansprliche aus Kauf- und Abtretungsvertrégen von
Projektgesellschaften hat die ARE Austrian Real Estate
Development GmbH eine Garantie in H6he von bis zu
TEUR 3.675,0 gegeben.

Flr einen eingerdumten Avalkreditrahmen eines nach
der Equity-Methode bilanzierten Unternehmens besteht
eine BUrgschaft in Hohe von TEUR 54,6.

Im Rahmen der Abtretung der Anteile (Forward Sale) an
einem nach der Equity-Methode bilanzierten Unterneh-
mens hat die ARE Austrian Real Estate Development
GmbH gegenlber der Kauferin zur Sicherstellung von
Zahlungs- und Gewahrleistungsansprichen eine Haftung
bis zu einem Héchstbetrag von TEUR 20.000,0 Uber-
nommen.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH hat
eine Garantieerklarung in H6he von bis zu TEUR 13.507,0
zur Besicherung der Forderungen und Anspriche des fi-
nanzierenden Kreditinstituts aus dem Geschéaft mit einer
Projektgesellschaft abgegeben.

Weiters hat die ARE Austrian Real Estate Development
GmbH flr ein nach der Equity-Methode bilanziertes Un-
ternehmen eine Haftung zur Sicherstellung von Forde-
rungen und Ansprichen aus einem Kreditvertrag bis zu
einem Hochstbetrag von TEUR 9.800,0 GUbernommen.

FUr die Sicherstellung von Ansprichen aus einer allfalli-
gen Kaufpreisnachbesserung aus einem Liegenschafts-
verkauf hat die ARE Austrian Real Estate Development
GmbH eine Haftung bis zu einem Betrag von

TEUR 900,0 Gbernommen.

Flr einen eingerdaumten Avalkreditrahmen eines nach
der Equity-Methode bilanzierten Unternehmens besteht
eine RUckhaftung von bis zu TEUR 490,0.

Weiters besteht flr einen eingeraumten Avalkredit einer
Projektgesellschaft eine Garantie in H6he von
TEUR 280,0.

Flr im Rahmen des Verkaufs einer Equity-Gesellschaft
Ubernommene Verpflichtungen besteht eine Garantie
von bis zu TEUR 490.

Fur Projektgesellschaften eingeraumte Avalkredite be-
stehen Garantien von bis zu TEUR 8.454,2.

Weiters besteht fur einen eingerdumten Kontokorrent-
kreditvertrag eines nach der Equity-Methode bilanzier-
ten Unternehmens eine BUrgschaft in H6he von

TEUR 7.938,0.

Im Zusammenhang mit Projektfinanzierungen gibt es
vertraglich vereinbarte Nachschussverpflichtungen, wel-
che bei Kostenlberschreitungen oder Covenant-Verlet-
zungen zu derzeit nicht quantifizierbaren Eigenmittel-
nachschussforderungen fuhren kénnen.

Daruber hinaus bestehen keine weiteren Haftungen.

Covenants
Es bestehen keine gebrochenen Covenants.

Offene Rechtsstreitigkeiten

Es bestehen keine Uber den Rahmen der gewdhnlichen
Geschéaftstatigkeit hinausgehenden nennenswerten offe-
nen Rechtsstreitigkeiten.

8.6 Verpflichtungen fiir den Erwerb von
langfristigem Vermdgen

Es bestehen am Bilanzstichtag keine Verpflichtungen fur
den Erwerb von Sachanlagevermédgen und Immobilien-
vermobgen.



8.7 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Am Bilanzstichtag sind keine wesentlichen Ereignisse
eingetreten, die entweder in der
Gesamtergebnisrechnung oder in der Bilanz
berlcksichtigt hatten werden missen oder die zu einer
Angabepflicht im Anhang fUhren.

Wien, am 10. Marz 2025

Die Geschaftsfuhrung

Mag. Dr. Christine Dornaus DI Gerald Beck
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BESTATIGUNGSVERMERK

BERICHT ZUM KONZERNABSCHLUSS

Prufungsurteil
Wir haben den Konzernabschluss der

ARE Austrian Real Estate GmbH,
Wien,

und ihrer Tochtergesellschaften (,,der Konzern®), beste-
hend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2024, der
Konzerngesamtergebnisrechnung, der Konzern-Geld-
flussrechnung und der Entwicklung des Konzerneigenka-
pitals fUr das an diesem Stichtag endende Gesché&ftsjahr
und dem Konzernanhang, gepruft.

Nach unserer Beurteilung entspricht der Konzernab-
schluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein
moglichst getreues Bild der Vermédgens- und Finanzlage
des Konzerns zum 31. Dezember 2024 sowie der Er-
tragslage und der Zahlungsstréme des Konzerns flr das
an diesem Stichtag endende Geschéftsjahr in Uberein-
stimmung mit den International Financial Reporting
Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind,
und den zusatzlichen Anforderungen des & 245a UGB.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlussprifung in Ubereinstim-
mung mit den Osterreichischen Grundsatzen ordnungs-
gemaBer Abschlussprifung durchgefihrt. Diese Grunds-
atze erfordern die Anwendung der International Stan-
dards on Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten
nach diesen Vorschriften und Standards sind im Ab-
schnitt , Verantwortlichkeiten des Abschlussprufers fur
die Prufung des Konzernabschlusses“ unseres Bestati-
gungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind vom
Konzern unabhé&ngig in Ubereinstimmung mit den &ster-
reichischen unternehmens- und berufsrechtlichen Vor-
schriften und wir haben unsere sonstigen beruflichen
Pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlang-
ten Prufungsnachweise bis zum Datum dieses Bestati-
gungsvermerks ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unser Prafungsurteil zu diesem Datum zu
dienen. Bezlglich unserer Verantwortlichkeit und Haf-
tung als Abschlussprifer gegenltber der Gesellschaft
und gegenUber Dritten kommt & 275 UGB zur Anwen-
dung.

Sonstiger Sachverhalt

Der Konzernabschluss der ARE Austrian Real Estate
GmbH fir das am 31. Dezember 2023 endende Ge-
schaftsjahr wurde von einem anderen Abschlussprifer
gepruft, der am 1. Marz 2024 ein uneingeschranktes PrU-
fungsurteil zu diesem Abschluss abgegeben hat.

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und
des Priifungsausschusses fiir den Konzernabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die
Aufstellung des Konzernabschlusses und daflr, dass die-
ser in Ubereinstimmung mit den IFRS, wie sie in der EU
anzuwenden sind, und den zusatzlichen Anforderungen
des § 245a UGB ein moéglichst getreues Bild der Vermo-
gens, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur
die internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten,
um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermég-
lichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die ge-
setzlichen Vertreter daftr verantwortlich, die Fahigkeit
des Konzerns zur FortfuUhrung der Unternehmenstatig-
keit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit
der FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit - sofern ein-
schlagig - anzugeben, sowie daflr, den Rechnungsle-
gungsgrundsatz der Fortfuhrung der Unternehmensta-
tigkeit anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen Vertre-
ter beabsichtigen, entweder den Konzern zu liquidieren
oder die Unternehmenstatigkeit einzustellen oder haben
keine realistische Alternative dazu.

Der Prifungsausschuss ist verantwortlich fur die Uber-
wachung des Rechnungslegungsprozesses des Kon-
zerns.

Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fiir die
Priifung des Konzernabschlusses

Unsere Ziele sind hinreichende Sicherheit dartber zu er-
langen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von we-
sentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtiimern ist und einen Bestatigungs-
vermerk zu erteilen, der unser Prifungsurteil beinhaltet.
Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit,
aber keine Garantie daftir, dass eine in Ubereinstimmung
mit den &sterreichischen Grundséatzen ordnungsgemaBier
Abschlussprifung, die die Anwendung der ISA erfor-
dern, durchgefltihrte Abschlussprifung eine wesentliche
falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets auf-
deckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus dolosen Hand-
lungen oder Irrtimern resultieren und werden als we-
sentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insge-
samt vernUnftigerweise erwartet werden kdénnte, dass
sie die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses ge-
troffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern
beeinflussen.

Als Teil einer Abschlussprifung in Ubereinstimmung mit
den &sterreichischen Grundsatzen ordnungsgemafer
Abschlussprifung, die die Anwendung der ISA erfor-
dern, Uben wir wéhrend der gesamten Abschlusspriufung
pflichtgemaBRes Ermessen aus und bewahren eine kriti-
sche Grundhaltung.



DarUber hinaus gilt:

Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesent-
licher falscher Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtimern im Abschluss, planen
Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken,
fUhren sie durch und erlangen Prifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fur unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko,
dass aus dolosen Handlungen resultierende wesent-
liche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt wer-
den, ist héher als ein aus Irrtimern resultierendes,
da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, ir-
refUhrende Darstellungen oder das AuBerkraftset-
zen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

Wir gewinnen ein Verstandnis von dem fur die Ab-
schlussprifung relevanten internen Kontrollsystem,
um Prufungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Prafungsurteil zur Wirksam-
keit des internen Kontrollsystems der Gesellschaft
abzugeben.

Wir beurteilen die Angemessenheit der von den ge-
setzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatz-
ten Werte in der Rechnungslegung und damit zu-
sammenhangende Angaben.

Wir ziehen Schlussfolgerungen tUber die Angemes-
senheit der Anwendung des Rechnungslegungs-
grundsatzes der FortfUihrung der Unternehmensta-
tigkeit durch die gesetzlichen Vertreter sowie, auf
der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die er-
hebliche Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur
FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen
koénnen. Falls wir die Schlussfolgerung ziehen, dass
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, in unserem Bestatigungsvermerk auf die
dazugehodrigen Angaben im Konzernabschluss auf-
merksam zu machen oder, falls diese Angaben un-
angemessen sind, unser PrUfungsurteil zu modifizie-
ren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestati-
gungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zu-
kUnftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen je-
doch die Abkehr des Konzerns von der Fortfihrung
der Unternehmenstéatigkeit zur Folge haben.

Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Konzernabschlusses einschlie3-
lich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss

die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereig-
nisse in einer Weise wiedergibt, dass ein méglichst
getreues Bild erreicht wird.

Wir planen die Konzernabschlussprifung und fuh-
ren sie durch, um ausreichende geeignete Prifungs-
nachweise zu den Finanzinformationen der Einhei-
ten oder Geschaftsbereiche innerhalb des Konzerns
zu erlangen als Grundlage fir die Bildung eines Pru-
fungsurteils zum Konzernabschluss. Wir sind verant-
wortlich fur die Anleitung, Beaufsichtigung und
Durchsicht der fur Zwecke der Konzernabschluss-
pritfung durchgefthrten Prufungstatigkeiten. Wir
tragen die Alleinverantwortung flr unser Prifungs-
urteil.

Wir tauschen uns mit dem Prufungsausschuss unter
anderem Uber den geplanten Umfang und die ge-
plante zeitliche Einteilung der Abschlussprifung so-
wie Uber bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel im inter-
nen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Ab-
schlussprtfung erkennen, aus.

BERICHT ZUM KONZERNLAGEBERICHT

Der Konzernlagebericht ist aufgrund der &sterreichi-
schen unternehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu
prufen, ob er mit dem Konzernabschluss in Einklang
steht und ob er nach den geltenden rechtlichen Anfor-
derungen aufgestellt wurde.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich flr die
Aufstellung des Konzernlageberichts in Ubereinstim-
mung mit den &sterreichischen unternehmensrechtlichen
Vorschriften.

Wir haben unsere Prifung in Ubereinstimmung mit den
Berufsgrundsatzen zur Prifung des Konzernlageberichts
durchgeflthrt.

Urteil

Nach unserer Beurteilung ist der Konzernlagebericht
nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufge-
stellt worden und steht in Einklang mit dem Konzernab-
schluss.

Erkldrung

Angesichts der bei der Prifung des Konzernabschlusses
gewonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen Ver-
standnisses Uber den Konzern und sein Umfeld haben
wir keine wesentlichen fehlerhaften Angaben im Kon-
zernlagebericht festgestellt.

AUFTRAGSVERANTWORTLICHER
WIRTSCHAFTSPRUFER

Der fur die Abschlusspriufung auftragsverantwortliche
Wirtschaftspruifer ist Herr Mag. Michael Melcher.

Wien, 10. Marz 2025

KPMG Austria GmbH
Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft

Mag. Michael Melcher
Wirtschaftsprufer

Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Konzernabschlusses mit unserem Bestatigungsvermerk darf nur in der von uns bestéatigten
Fassung erfolgen. Dieser Bestatigungsvermerk bezieht sich ausschlieBlich auf den deutschsprachigen und vollstandigen Konzernabschluss
samt Konzernlagebericht. Fir abweichende Fassungen sind die Vorschriften des § 281 Abs. 2 UGB zu beachten.
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DISCLAIMER

Dieser Geschéaftsbericht enthalt auch zukunftsbezogene Aussagen, die auf gegenwartigen, nach bestem Wissen vorgenommenen Einschatzungen und
Annahmen des Managements beruhen. Angaben unter Verwendung der Worte ,Erwartung” oder , Ziel” oder &hnliche Formulierungen deuten auf solche
zukunftsbezogene Aussagen hin. Die Prognosen, die sich auf die zuklnftige Entwicklung des Unternehmens beziehen, sind Einschatzungen, die auf
Basis der zur Drucklegung des Geschéftsberichtes vorhandenen Informationen gemacht wurden. Sollten die den Prognosen zugrunde liegenden Annahmen
nicht eintreffen oder Risiken in nicht kalkulierbarer Hohe eintreten, so kénnen die tatsachlichen Ergebnisse von den Prognosen abweichen.

Der Geschaftsbericht wurde mit groBtmoglicher Sorgfalt erstellt, um die Richtigkeit und Vollstéandigkeit der Angaben in allen Teilen sicherzustellen. Die
Kennzahlen wurden kaufmannisch gerundet. Rundungs-, Satz- und Druckfehler kénnen dennoch nicht ganz ausgeschlossen werden.

GENDERHINWEIS

Gendersensible Kommunikation ist uns wichtig, genauso wie die Lesefreundlichkeit unserer Texte. Da wir unsere Leserinnen und Leser gleichermaBen ansprechen
wollen, gendern wir mit Gendersternchen (bspw. Kund*innen) bzw. verwenden wir geschlechtsneutrale Begriffe. Mit dem Begriff Mitarbeitende sind unsere
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, die in einem Beschaftigungsverhéltnis stehen, gemeint.

RUNDUNGSHINWEIS
Rundungsdifferenzen und/oder Differenzen in Zwischensummen durch Darstellung (Mio. EUR, TEUR) sind méglich.



WIR SCHAFFEN
PERSPEKTIVEN

354,6

Mio. Euro
Gesamtinvestitionsvolumen

108

Mitarbeiter*innen

44,4

Prozent
Frauenanteil

75,1

Prozent
Bliroimmobilien

11,7

Prozent
Wohnimmobilien

590

Liegenschaften

4,9

Mrd. Euro
Buchwert

1,9

Mio. Quadratmeter
vermietbare Flache

2,6

Prozent
vermietbarer
Leerstand






