


Making an impact

Verlasslichkeit, Qualitat, Weitsicht: Unser Versprechen gegenuber
unseren Stakeholder:innen ist fur uns Verpflichtung und Motivation
zugleich. Damit verbindet sich fur uns die Verantwortung, dafur zu
sorgen, dass die Dinge laufen. Und dass die richtigen Prozesse
anlaufen. In jeder Marktsituation. Innen wie auBen.

Diese Motivation gibt uns die Kraft, wegweisende Themen wie ESG
far die Unternehmensgruppe voranzutreiben, unser Portfolio
zukunftsfit zu machen und auch in der Digitalisierung
mutig die richtigen Schritte einzuleiten.

Steigerung der
Mieterlose
um mehr als 30 %

im Vergleich zum Vorjahr

Portfolioentwicklung:

Neue Ankaufe in Osterreich
und Tschechien mit Fokus auf
Gewerbeimmobilien

rund 354.000 m?2

Die S IMMO AG ist eine Immobilien-
Investmentgesellschaft mit Sitz in Wien.
Seit 1987 notieren wir an der Wiener Borse.

Wir investieren zu 100 % in der Europaischen
Union. Das Immobilienportfolio der S IMMO
setzt sich vorwiegend aus Buros,
Gewerbeimmobilien und Hotels zusammen.
Den Anteil an Wohnobjekten haben wir
strategiegeman seit dem Herbst 2022
sukzessive reduziert.

Verbesserung des
Sustainalytics ESG Risk
Ratings von 15,0 auf 12,2

Jetzt Top 18 % im Branchenvergleich.

Digitalisierung:
Kontinuierliches Innovationsmanagement

Systemlandschaft
& Data Lake

ESG:

Uber 53 % zertifizierte
Gesamtmietflache bei
Gewerbeimmobilien
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Am Wienerberg
Seit Juni 2023 befindet
sich das Headquarter der

S IMMO AG am Wienerberg.

Im Juli 2023 erwarb

das Unternehmen die
Twin Towers von der
IMMOFINANZ AG. Ende
Oktober folgte der Ankauf
weiterer Blroimmobilien
und eines Hotels an
diesem Standort.

S IMMO | Geschaftsbericht 2023
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Wir fahren einen ebenso unternehme-
rischen wie bewahrten Ansatz:

Wir beobachten die Markte genau,
um fruhzeitig zu agieren und unser
Portfolio zu optimieren.

Aktuell verschieben sich Rentabilitaten
bei Immobilien durch die gestiegenen
Zinsen. Entsprechend strukturieren wir
unser Portfolio um, verkaufen und
investieren neu.

Making an impact
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Mit Blick auf die Marktsituation haben wir unsere Strategie
angepasst. Wesentlicher Eckpfeiler ist ein Verkaufsprogramm fur
Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland. Seit Herbst 2022

konnten insgesamt 178 Objekte mit einem Gesamtvolumen von
EUR 642 Mio. verauBert werden.

Die Twin Towers am Wienerberg sind Teil des groBten
Burostandorts im Studen von Wien. Sie verfigen uber eine
Bruttomietflache von rund 66.000 m2 und erzielen
Mieteinnahmen von rund EUR 13 Mio. pro Jahr.

Die 35 Stockwerke werden gemischt genutzt:
Buroflachen, Shopping, Gastronomie, Entertainment
und o6ffentliche Flachen gehoéren dazu.

Mit einem zukunftigen U-Bahn-Anschluss wird der
Standort noch zusatzlich an Attraktivitat gewinnen.

Das 2019 errichtete
Mayhouse umfasst auf
sechs Stockwerken
rund 8.400 m2 moderne
Buro- sowie Geschafts-
flachen. Die Immobilie
liegt in der Nahe des
gefragten Geschéfts-
viertels Pankrac in Prag
und hat eine BREEAM
In-Use Excellent
Zertifizierung.
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Der Meteor Centre Office Park ist ein
dreiteiliger Gebaudekomplex und
befindet sich in einem der am schnellsten
wachsenden Stadtteile Prags, Karlin P8,
der sich allméahlich zu einem prestige-
tréachtigen Blrostandort in der Néhe des
Prager Stadtzentrums entwickelt.

Zum Inhaltsverzeichnis €—

| Das ZET.office befindet

sich in einem ehemali-
gen Industriegebiet in
Briinn. Das Objekt
wurde 2019 zu moder-
nen Blroflachen
umgebaut, umfasst rund

__+ 20.500 m2 und hat eine
BREEAM In-Use
Excellent Zertifizierung.

Die liquiden Mittel aus den
VerauBerungen reinvestierten
wir in hoher rentierende
Buroimmobilien

in CEE und Osterreich.

Das Hradc¢anské Office Center befindet sich in einem
malerischen Viertel von Prag in der Nahe der Prager Burg.
Alle wichtigen Dienstleistungen und Annehmlichkeiten
befinden sich in unmittelbarer Nahe. Ein direkter U-Bahn-
Anschluss sowie die gute Erreichbarkeit mit dem Auto
zeichnen die Lage des Gebaudes zusatzlich aus.

Making an impact
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Im Sommer 2023 emittierte die S IMMO erfolgreich ihren
dritten Green Bond. Diese Anleihen spiegeln unsere
ESG-Ausrichtung wider. Mit unserem Portfolio verfolgen wir eine
ESG-Strategie mit klaren Zielen und rangieren unter den
Top 5 % weltweit beim Sustainalytics ESG Risk Rating.

Making an impact
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Gemeinsam verantwortungsvoll handeln

Im Hinblick auf den voranschreitenden Klimawandel
ist es unverzichtbar geworden, die wechselseitigen
Auswirkungen von Umweltveranderungen und
Unternehmenstatigkeiten zu verstehen und negative
Einflisse zu minimieren.

Die S IMMO hat als Immobilienunternehmen vor
allem Einfluss darauf, den Bau, Betrieb und die
Modernisierung ihrer Liegenschaften so ressourcen-
schonend, emissionsarm und nutzerfreundlich

wie moglich zu gestalten. Auf Grund der engeren
Kooperation mit der CPIl und Immofinanz wurde
eine gruppenweit einheitliche ESG-Strategie
etabliert, die konkrete Ziele zur Reduzierung von
Energie-, Wasser- und Treibhausgasintensitaten
umfasst.

Zu den gemeinsamen Errungenschaften der letzten
Zeit zahlen in diesem Zusammenhang der Abschluss
von erneuerbaren Power Purchase Agreements

in Osterreich und Deutschland gemeinsam mit
Immofinanz und der deutschen CPI-Tochter GSG
Berlin. Als Gruppe wurden auch erste Green-
Lease-Vertrage in Wien und Budapest eingefuhrt,
die Eigenttmerin und Mieter:innen zu einer
gemeinsamen, maglichst ressourcenschonenden
Bewirtschaftung und Nutzung der Objekte
veranlassen sollen. Darin enthalten sind beispiels-
weise Regelungen zum sparsamen Umgang

mit Energie, Wasser und Abfall sowie einem
dahingehenden Datenaustausch. Ebenso profitiert
die S IMMO bei ihren in Tschechien angekauften
Objekten vom dort eingesetzten und nach ISO 50001
zertifizierten Energiemanagement der CPI. Dartber
hinaus konnte die S IMMO den Anteil von Green-
Building-zertifizierten und taxonomiekonformen
Gebauden weiter steigern.

Der Gateway Office Park
befindet sich auf der Pester
Seite der Arpadbriicke in
einem sich schnell
entwickelnden und
modernen Geschaftsviertel
von Budapest und ist
BREEAM In-Use Very Good
zertifiziert.

S IMMO | Geschaftsbericht 2023
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Begebung
von Green Bonds
in Hohe
von insgesamt
EUR 170 Mio.

Engere Kooperation mit CPI
und Immofinanz und

Abschiuss von | Vereinheitlichung der
erneuerbaren ESG-Strategie

Power Purchase

Agreements
in Osterreich und
Deutschland

5 O % Zertifizierung von uber

Frauenanteil o
im Vorstand o

der Gesamtmietflache
von Gewerbeimmobilien

EinfGhrung erster
Green-Lease-
Vertrage

in Wien und Budapest

Making an impact
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»in unserer
schnelllebigen Zeit ist
es notwendig, dass sich
Systeme an Prozesse
anpassen.”

Thomas Muller im Gesprach Uber Digitalisierung, Data Lake
und was Innovationen dem Unternehmen bringen.

( AN
Thomas Mdller,

Head of IT,
S IMMO AG

Vor drei Jahren wurde ein umfangreiches
Digitalisierungsprojekt in der S IMMO gestartet.
Was hat sich seither getan? Wie beurteilen

Sie den Fortschritt?

Unter allen Neuerungen, die wir im Zuge der Digitali-
sierung bisher umgesetzt haben, war die Implemen-
tierung eines Data Lake sicher das gréBte und
zeitintensivste Projekt. Unbestritten war und ist es
aber auch das wichtigste Unterfangen, um die

S IMMO zukunftsfit zu machen. Zuvor dezentriert
verwaltete Daten aus verschiedenen Tools werden im
Data Lake zentral und niederschwellig zuganglich
gebundelt. Der Abruf eines unternehmensweit
gultigen Datenbestands ist damit auf Knopfdruck

moglich. Das hilft, Zeit zu sparen und die Fehleran-
falligkeit zu reduzieren. Wir haben mit diesem Schritt
sowohl die Datenqualitat in allen vorgelagerten
Systemen als auch in weiterer Folge in unserem Data
Lake erheblich verbessern konnen. Mit diesem
Fortschritt durfen wir, denke ich, zufrieden sein.

Wo sehen Sie die gréBten Vorteile des neuen
Datenmanagementsystems?

Wir sparen wertvolle Zeit und reduzieren die Fehler-
anfalligkeit. Vor dem Data Lake hatten wir in der

S IMMO einige Standardsoftware-Losungen fur die
unterschiedlichen Aufgabenfelder. Die Prozesse
innerhalb des Unternehmens waren an die Losungen
angepasst, der Datenaustausch erfolgte auf Grund
der vielfaltigen Medienbrtche haufig tber Excel.
Dieser Zugang war definitiv iberholt.

Mit der Implementierung des Data Lake sind all diese
Daten Uber Bl Dashboards automatisiert abrufbar
und fur alle Berechtigten zugénglich. Insbesondere
Reports aller Art kbnnen wesentlich schneller zur
Verflgung gestellt werden als zuvor.

Daruber hinaus ist ein internes Benchmarking
zwischen verschiedenen Objekten und anhand
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unterschiedlicher Kriterien ohne groBen Aufwand
moglich, genauso wie die Erkennung von etwaigen
Mustern. Somit kann ich auch in der Zukunft liegende
Szenarien simulieren und Daten nicht nur rdckwir-
kend interpretieren. Wir lernen aus der Vergangenheit
und erstellen datenbasierte Zukunftsprognosen.

Das ist vor allem auch im Hinblick auf ESG von
Bedeutung. Effizienzsteigerungen, Digitalisierung
und eine zentrale Verwaltung von Immobiliendaten
spielen hier eine wesentliche Rolle. Unter dem
Grundsatz ,Know your assets” kdnnen so beispiels-
weise Potenziale zur Einsparung von Verbrauchen
und CO,-Emissionen leichter identifiziert werden.

Business
Intelligence
Tool

PN

Datenbasierte
Zukunfts-
prognosen

Welche neuen Projekte sind in Bezug auf die
Schnittmenge Digitalisierung und ESG bereits
in Planung?

Wir wollen den Data Lake und seine Moglichkeiten
noch weiter ausschépfen. Uber verschiedene
Schnittstellen werden in Zukunft Smart-Meter-Daten
aus allen Landern sowie diverse weitere Gesell-
schaftsdaten an den Data Lake angebunden und
damit ebenfalls per Knopfdruck abrufbar gemacht.
Daruber hinaus beschaftigen wir uns damit, wie
kunstliche Intelligenz zur automatisierten Steigerung
der Energieeffizienz zum Einsatz kommen kann.

Data Lake

ST

Erkennung
von Mustern

N

Lernen aus
der
Vergangenheit

von Arbeits-
prozessen
~__ Data

Dictionary

Optimierung

Flexible,
erweiterbare
Systemland-

schaft

Internes
Bench-
marking von

Projekten Als erstes Immobilienunter-

nehmen haben wir unsere
Prozesse durch die Schaffung
eines Data Lake optimiert. Damit
werden Daten, die zuvor
dezentriert verwaltet wurden,
nun in einer einzigen Quelle —
dem Data Lake — gebundelt.
Der Datenbestand ist somit
unternehmensweit allgemein-
gultig. Das spart Zeit und
minimiert Fehler.

Making an impact

—_
[y

Zum Inhaltsverzeichnis €—




S IMMO | Geschaftsbericht 2023 | Unternehmen und Kapitalmarkt | Unser Portfolio

Unser Portfolio’
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Osterreich Deutschland Ungarn Rumanien Tschechien Slowakei Kroatien

Mieterlése in EUR Mio. 30,6 38,9 50,3 49,4 14,3 11,3 7,9
Gesamterlése in EUR Mio. 75,0 48,9 105,8 63,5 16,9 15,5 11,0
EBITDA in EUR Mio. 71 17,6 45,8 42,2 13,5 9,3 71
Ergebnis aus der

Immobilienbewertung in EUR Mio. -27,6 -118,5 -17,4 -9,8 69,4 -6,2 0,1
EBIT in EUR Mio. -25,0 -101,0 24,9 32,0 82,9 2,6 7,2
Mietrendite in % 5,7 6,3 71 8,8 6,2 7,5 8,3
Leerstandsrate in % 9,1 11,1 18,0 2,5 3,4 10,5 0,1
Gesamtmietflaiche in m2 258.947 301.688 310.280 214.486 211.616 90.000 41.662

Bratislava

Bukarest o

TSN

' Ohne Vienna Marriott Hotel, Budapest Marriott Hotel, Entwicklungsprojekte und Grundsttcksbevorratung
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Kennzahlen

Umsatz EUR Mio.
EBITDA EUR Mio.
EBIT EUR Mio.
EBT EUR Mio.
Konzernergebnis EUR Mio.
NOI-Ratio in %
FFO I EUR Mio.
Ergebnis je Aktie EUR
Operativer Cashflow EUR Mio.
Operativer Cashflow je Aktie EUR
Cashflow aus Investitionstatigkeit EUR Mio.
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit EUR Mio.
Bilanzsumme EUR Mio.
Eigenkapital EUR Mio.
Eigenkapitalquote in %
Verbindlichkeiten' EUR Mio.
Liquide Mittel zum Ende des Geschéftsjahres’ EUR Mio.
Schlusskurs zum Ende des Geschéftsjahres EUR
EPRA-NTA je Aktie EUR
Buchwert je Aktie EUR
Kurs-Abschlag zum Buchwert je Aktie in %
Immobilienvermogen’ EUR Mio.
davon Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundsticke EUR Mio.

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
336,461 260,493 196,856
142,634 106,058 81,297

24,086 17,979 270,337
-46,355 34,834 271,042
-41,399 18,927 230,558

52,0 53,0 54,0
99,614 64,702 60,820
-0,46 0,39 3,24
129,802 81,556 65,877
1,84 1,16 0,93
-131,537 0,545 109,009
176,437 -161,411 133,346
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
4179875 3.774,361 3.688,121
1.701,841 1.780,268 1,666,303
40,7 472 452
2.478,034 1.994,093 2,021,818
445,625 278,871 375,823
12,50 12,48 2175
25,00 26,09 29,09
23,43 24,07 23,57

-47 -48 -8
3.477,610 3.273,787 2.830,797
87,977 86,433 77,034

" Inkl. held for sale

—_
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wir freuen uns, lhnen in dem vorliegenden Geschaftsbericht ein ,,U nsere ErtragSkennzahlen

Jahresergebnis prasentieren zu konnen, das einerseits unsere

operative Starke und andererseits den Erfolg unserer Portfolio- bestatlgen unsere Operatlve
strategie eindrucksvoll bestatigt. Wir haben bereits im Herbst - =
2022 entschieden, uns sukzessive von Immobilien in Deutsch- Starke und unsere Strategl

= 113
land zu trennen und dafiir einen klaren Investitionsfokus in SChe AuerChtung.

Osterreich und CEE gesetzt. Die Ankaufe, die wir in weiterer
Folge getatigt haben, tragen einen wesentlichen Beitrag zur
deutlichen Steigerung unserer Ertragskennzahlen bei.

Radka Doehring

So ist es uns gelungen, die Mieterldse signifikant um mehr als
30 % zu erhéhen, auch das Hotelergebnis hat sich deutlich ver-
bessert. Das EBITDA verzeichnete mit EUR 142,6 Mio. den
hochsten Wert der Unternehmensgeschichte. Trotz intensiver
operativer BemUhungen ist es uns nicht gelungen, uns dem
Marktumfeld ganzlich zu entziehen, entsprechend belief sich
das Ergebnis aus der Immobilienbewertung auf EUR -109,3 Mio.

Kapitalmarkt

Die S IMMO Aktie notierte zum Jahresende bei EUR 12,50 und
somit nahezu exakt auf Vorjahresniveau. Im Berichtsjahr haben
wir unseren dritten Green Bond mit einem Nominale von
EUR 75 Mio., einer Laufzeit von funf Jahren und einem Kupon
von 5,5 % p.a. emittiert. Das bekraftigt nicht nur unser Engage-
ment in Sachen ESG, sondern tragt auch zur Festigung unserer
soliden Finanzierungsstruktur bei.

Da unser Aktienkurs deutlich unter dem IFRS NAV notiert, haben
wir uns Anfang Oktober zu einem Aktienrickkauf-Programm
entschlossen — nicht nur wirtschaftlich eine rationale Entschei-
dung, sondern auch ein starkes Signal an den Kapitalmarkt und
unsere Aktionarinnen und Aktiondre. Ein weiteres Programm
wurde auch im laufenden Jahr bereits gestartet und lauft plan-
maBig noch bis Ende Marz 2024.
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An- und Verkaufe

Im dritten Quartal haben wir eine Strategieanpassung vorge-
nommen und Tschechien als weiteren Kernmarkt mit einem ent-
sprechenden Investitionsfokus etabliert. In diesem Zusammen-
hang haben wir noch im November 2023 ein Portfolio von insge-
samt sieben Buro- und drei Gewerbeimmobilien in Tschechien
angekauft. Die Objekte umfassen eine Gesamtmietflache von
rund 138.000 m?, haben einen Immobilienwert von rund
EUR 481 Mio. und werden uns jahrliche Mieteinnahmen von
rund EUR 29 Mio. einbringen. Auch an der nachsten moglichen
Transaktion arbeiten wir bereits mit Hochdruck. Konkret prifen
wir aktuell den Ankauf eines weiteren tschechischen Portfolios
bestehend aus Buro- und Retailobjekten mit einer Gesamtmiet-
flache von rund 134.600 m2 und einem Vermdgenswert von ins-
gesamt EUR 494,5 Mio. Die jahrlichen Mieteinnahmen liegen
bei rund EUR 28 Mio. All diese Akquisitionen werden dazu bei-
tragen, dass wir das starke operative Ergebnis des Jahres 2023
weiter verbessern und steigern werden kénnen.

Parallel dazu konzentrieren wir uns weiterhin auf den Verkauf
von deutschen Wohn- und Gewerbeimmobilien. Seit Beginn
des Verkaufsprogramms im Herbst 2022 und bis zum
31.12.2023 wurden Verkaufsvertrage fur insgesamt 178 Objekte
mit einem Gesamtvolumen von EUR 642 Mio. unterschrieben.
Auch in anderen Markten konnten wir im Berichtsjahr attraktive
VerauBerungsgelegenheiten niitzen und haben in Osterreich
drei Objekte mit einem Gesamtvolumen von ca. EUR 65 Mio.
sowie in Kroatien eine Buroimmobilie mit einem Wert von
EUR 26,5 Mio. verkauft.

Ausblick

Unser Fokus bleibt klar auf unserer Ertragskraft und unserem
Kerngeschaft. Im Marz 2024 haben wir gemeinsam mit dem
Aufsichtsrat die Portfoliostrategie erneut angepasst. Im Zentrum
steht die schrittweise Bereinigung des Portfolios allem voran um
kleine und mittelgroBe Buroimmobilien mit begrenztem Entwick-
lungspotenzial. Diese strategische Weichenstellung sieht — je
nach Marktentwicklung und nur dann, wenn angemessene Prei-
se erzielt werden konnen — in erster Linie substanzielle VerauB3e-
rungen in Kroatien, der Slowakei und Osterreich vor und kénnte
zu einem vollstandigen Marktaustritt in Kroatien und der Slowa-
kei fuhren. In Osterreich soll jedenfalls ein relevantes Portfolio
bestehen bleiben. Die Ertrage aus den VerauBerungen sollen
strategiekonform in ertragsstarke Buro- und Gewerbeflachen in
der CEE-Region reinvestiert werden. Dartber hinaus wurde das
laufende Verkaufsprogramm in Deutschland auf das gesamte
deutsche Portfolio ausgeweitet. In diesem Zusammenhang pru-
fen wir Einzel- und Portfolio-Verkaufe ebenso wie einen maogli-
chen kompletten Ruckzug aus dem deutschen Markt.

Zum Abschluss noch ein paar Worte in eigener Sache: Der Auf-
sichtsrat hat sich Anfang Februar mit Herwig Teufelsdorfer auf
eine Auflosung seines Vorstandsvertrags geeinigt und gleich-

»,Die im Jahr 2023 getatigten
Ankaufe liefern einen beein-
druckenden Ergebnisbeitrag.
Auch fur 2024 prufen wir
spannende An- und Verkaufs-
moglichkeiten.”

Tomas Salajka

zeitig Tomas Salajka in den Vorstand berufen. Wir méchten die
Gelegenheit nutzen, um uns bei Herwig Teufelsdorfer fur seine
Verdienste um die Gesellschaft zu bedanken und gleichzeitig
Ihnen, unseren geschatzten Aktionarinnen und Aktionaren, ver-
sichern, dass wir weiterhin voller Engagement und Tatendrang
im Interesse des gesamten Aktionariats arbeiten werden. Wir
bedanken uns bei Ihnen fur das in uns gesetzte Vertrauen.

Ihr Vorstandsteam

‘¥

Radka Doehring Tomas Salajka

—
()]
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Vorstand

Radka Doehring
Mitglied des Vorstands

Geboren: 28.04.1966
Bestellt bis: 31.10.2024
Erstmalig bestellt: 17.06.2023

Verantwortlich fir Finanzen/Controlling/Internes Kontrollsystem,
HR/Organisation, IT, Finanzen/Treasury, Audit, Compliance,
Investor Relations/Public Relations/Marketing, Recht, ESG

Frau Doehring studierte Betriebswirtschaftslehre und Internatio-
nale Finanzen in England und den USA. Danach arbeitete sie
als Senior Wirtschaftsprdferin bei Arthur Anderson. Spater setz-
te sie ihre Karriere als Finanzdirektorin, stellvertretende General-
direktorin und gesetzliche Vertreterin bei CME fort. Anschlie-
Bend war sie als Finanzdirektorin bei CPI Management und
RTVS tatig. Im Jahr 2022 folgte die Bestellung in den Vorstand
der IMMOFINANZ AG. Im Jahr 2023 wurde sie in den Vorstand
der S IMMO AG berufen.

Tomas Salajka
Mitglied des Vorstands

Geboren: 16.09.1975
Bestellt bis: 31.12.2025
Erstmalig bestellt: 03.02.2024

Verantwortlich fur Risikomanagement, Investitionen/Transaktio-
nen, Projektentwicklung, Asset Management

Nach seinem Wirtschaftsstudium in Prag startete Tomas Salajka
seine Karriere als Experte fir Bank- und Kapitalgeschafte bei
CSOB. Danach folgten mehrere Positionen wie Head of Asset
Management & Sales CEE bei GE Real Estate. Im Janner 2014
wurde er CEO der Orco Property Group. Im Dezember 2014
wechselte er zur CPI Property Group S.A., wo er Leiter Akquisi-
tionen, Asset Management und Verkauf war und im November
2023 zum Vorstand ermnannt wurde. Im Februar 2024 wurde er
zusatzlich in den Vorstand der S IMMO AG berufen.

Bis 02.02.2024
Herwig Teufelsdorfer
Mitglied des Vorstands

Geboren: 17.03.1969
Erstmalig bestellt: 12.04.2021

Verantwortlich fir Investor Relations/Public Relations/Marketing,
Recht, Risk Management, Investments, Digitalisierung/ESG/IT,
Projektentwicklung, Asset Management

Bis 16.06.2023
Holger Schmidtmayr
Mitglied des Vorstands

Geboren: 06.05.1966
Erstmalig bestellt: 11.10.2022

Verantwortlich fur Projektentwicklung, Asset Management,
Personal, Finanzierung & Treasury, Risk Management,
Compliance | Markte: Osterreich, CEE



S IMMO | Geschaftsbericht 2023 | Unternehmen und Kapitalmarkt | Aufsichtsrat

Aufsichtsrat

Erstbestellung

Aufsichtsrats-

Weitere
Aufsichtsrats-
mandate in

(Ende der laufen- mandate in inlandischen und
Name den Funktions- bérsennotierten ausléandischen
(Geburtsjahr) Funktion Haupttatigkeit periode) Unternehmen Unternehmen
per 31.12.2023
Kapitalmarktvertreter:in
03.05.2018 Vorsitzende des
Geschéftsfuhrerin der (bestellt bis zur 0. HV Aufsichtsrats der Wien
Bis zum 15.01.2024 Vorsitzende des Auf-  VAMED-KMB Krankenhaus- im Jahr 2027). Frau Holding GmbH (seit
sichtsrats; Vorsitzende des Ausschusses ~ management und Betriebs- Rest legte ihr Mandat ~ Flughafen 03.07.2017); Wiener
Karin Rest fur Vorstandsangelegenheiten; Vorsitzen-  fuhrungsges.m.b.H. mit Wirkung zum Wien AG Stadtwerke GmbH
(1972) de des ESG-Ausschusses (seit Juni 2020) 15.01.2024 zurlck. (seit April 2013) (seit 16.04.2015)
Senior Advisor bei der CPI Pro- Stellvertretender
1. stellvertretender Vorsitzender des perty Group S.A.; CEO und Ma- Vorsitzender des
Martin Aufsichtsrats; Mitglied des Ausschusses naging Director der CPI Property ~ 06.09.2022 Aufsichtsrats der
Némecek fur Vorstandsangelegenheiten; Mitglied Group S.A. (bestellt bis zur 0. HV  IMMOFINANZ AG
(1975) des Prifungsausschusses (von 2014 bis November 2023) im Jahr 2026) (seit Marz 2022)
Ulrich Steffen 2. stellvertretender Vorsitzender des Geschéftsfuhrer und Gesell- 01.06.2022
Ritter Aufsichtsrats; Vorsitzender des Prifungs-  schafter der JUCA GmbH in (bestellt bis zur 0. HV
(1959) ausschusses Deutschland (seit Februar 2006)  im Jahr 2026)
06.09.2022
John Verpeleti Mitglied des Aufsichtsrats; Mitglied des Externer Berater, Tomlin Kft.; Ex-  (bestellt bis zur 0. HV
(1956) ESG-Ausschusses terner Berater, CEE Real Estate im Jahr 2026)
Arbeitnehmervertreter:in
Andreas Mitglied des Aufsichtsrats; als Arbeitneh-  Investor Relations Director bei
Feuerstein mervertreter in den Prifungsausschuss der S IMMO AG (seit 2019); bei 22.10.2021
(1964) entsendet der S IMMO AG seit 2002 (unbefristet bestellt)
Leitung Unternehmens-
kommunikation & Investor
Elisabeth Mitglied des Aufsichtsrats; als Arbeiter- Relations und Pressesprecherin
Wagerer nehmervertreterin in den ESG-Ausschuss  (seit 2016); bei der S IMMO AG 26.01.2021
(1980) entsendet seit 2010 (unbefristet bestellt)

ab 29.01.2024

Kapitalmarktvertreter:in

Vorsitzender des Aufsichtsrats; Vorsitzen-
der des ESG-Ausschusses; Mitglied des

Mitglied des

Prufungsausschusses und des Ausschus- 29.01.2024 Aufsichtsrats der
Martin Matula ses fUr Vorstandsangelegenheiten (jeweils  General Counsel bei der CPI (bestellt bis zur 0. HV  IMMOFINANZ AG
(1980) ab 29.01.2024) Property Group S.A. (seit 2014) im Jahr 2026) (seit Juli 2022)
1. stellvertretender Vorsitzender des Auf-
sichtsrats; Vorsitzender des Ausschusses
fur Vorstandsangelegenheiten; Mitglied Partner und Rechtsanwalt bei der  29.01.2024
Vladislav Jirka des Prufungsausschusses (jeweils ab Anwaltskanzlei Vladislav Jirka, (bestellt bis zur 0. HV
(1978) 29.01.2024) Ph.D. (seit 2016) im Jahr 2027)
2. stellvertretender Vorsitzender des
Aufsichtsrats; Mitglied des ESG-Aus-
schusses und des Ausschusses flr 29.01.2024
Matej Csenky Vorstandsangelegenheiten (jeweils ab Rechtsanwalt in der Slowakei (bestellt bis zur 0. HV
(1983) 29.01.2024) (2011) im Jahr 2026)
Vorsitzender des Prifungsausschusses; 29.01.2024
Vit Urbanec Mitglied des ESG-Ausschusses (jeweils Vorstandsmitglied bei CleverPo-  (bestellt bis zur 0. HV
(1970) ab 29.01.2024) wer a.s., Prag (seit 2022) im Jahr 2026)
Arbeitnehmervertreter:in
Andreas Mitglied des Aufsichtsrats; als Arbeitneh-  Investor Relations Director bei
Feuerstein mervertreter in den Prifungsausschuss der S IMMO AG (seit 2019); bei 22.10.2021
(1964) entsendet der S IMMO AG seit 2002 (unbefristet bestellt)

bis 02.02.2024

Elisabeth
Wagerer
(1980)

Mitglied des Aufsichtsrats; als Arbeiter-
nehmervertreterin in den ESG-Ausschuss
entsendet

Leitung Unternehmenskommuni-
kation & Investor Relations und
Pressesprecherin (seit 2016); bei
der S IMMO AG seit 2010

26.01.2021
(unbefristet bestellt).
Frau Wagerer legte
ihr Mandat mit Wir-
kung zum 02.02.2024
zurlck.
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Sehr geehrte Aktionarinnen
und Aktionare,

als neuer Aufsichtsratsvorsitzender der S IMMO AG darf ich Ih-
nen kurz Uber die Tatigkeit des Aufsichtsrats im vergangenen
Jahr berichten. In dem von schwierigen Rahmenbedingungen
— hohe Zinsen, steigende Inflation und geopolitische Spannun-
gen — gepragten Geschéftsjahr 2023 ist es der S IMMO AG ge-
lungen, ein starkes operatives Ergebnis mit Steigerungen der
Mieteinnahmen und des Bruttoergebnisses zu erzielen. Die
Strategie der Gesellschaft, sich aus dem deutschen Wohnim-
mobilienmarkt zurlickzuziehen und in hoher rentierende Objekte
zu investieren, hat sich bereits positiv auf die Ertragskraft des
Unternehmens ausgewirkt.

Zusammensetzung des Aufsichtsrats

Die Zusammensetzung des Aufsichtsrats und der einzelnen Aus-
schusse ermdéglicht in Bezug auf die Verteilung der Kompetenzen
eine effiziente Wahrnehmung der Ubertragenen Aufgaben.

Der Aufsichtsrat bestand per 31.12.2023 aus insgesamt sechs
Martin Matula | Mitgliedern — vier Kapitalmarktvertreter:innen und zwei Arbeit-
nehmervertreter:innen:

Per 31.12.2023
Kapitalmarktvertreter:innen
B Karin Rest (Vorsitzende des Aufsichtsrats)
B Martin Némecek

(1. stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats)
B Ulrich Steffen Ritter

(2. stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats)
W John Verpeleti

Arbeitnehmervertreter:innen
B Andreas Feuerstein
B Elisabeth Wagerer
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Am 11.12.2023 teilte Karin Rest mit, dass sie ihr Aufsichtsrats-
mandat mit Wirkung zum 15.01.2024 zurucklegt. Auf Verlangen
der CPI Property Group S.A. fand am 29.01.2024 eine auBeror-
dentliche Hauptversammlung statt. Beschlossen wurde der Wi-
derruf der Bestellung sowie die Nachbesetzung von Ulrich Stef-
fen Ritter, John Verpeleti und Martin Némecek sowie die Nach-
besetzung der Position von Karin Rest.

Seit der auBerordentlichen Hauptversammlung und der kon-
stituierenden Aufsichtsratssitzung am 29.01.2024 setzt sich der
Aufsichtsrat wie folgt zusammen:

Kapitalmarktvertreter:innen
B Martin Matula (Vorsitzender des Aufsichtsrats)
B Viadislav Jirka

(1. stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats)
B Matej Csenky

(2. stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats)
B Vit Urbanec

Arbeitnehmervertreter:innen
B Andreas Feuerstein
B Elisabeth Wagerer (bis 02.02.2024)

Kurze Lebenslaufe und Ausschussmitgliedschaften sowie Aus-
schussfunktionen der einzelnen Aufsichtsratsmitglieder sind im
Teilkapitel Organe ab Seite 17 in diesem Bericht dargestellt.

Tatigkeit des Aufsichtsrats

Im Berichtsjahr erflllte der Aufsichtsrat sowohl als Ganzes im
Rahmen der Aufsichtsratssitzungen als auch in den Sitzungen
seiner Ausschusse die ihm nach Gesetz, Satzung und Ge-
schéaftsordnung obliegenden Aufgaben, beriet, unterstutzte und
Uberwachte den Vorstand bei der Geschaftsfuhrung des Unter-
nehmens. Der Vorstand berichtete dem Aufsichtsrat in den Sit-
zungen Uber die Geschéfts- und Finanzlage des Unternehmens
sowie Uber strategische Uberlegungen.

Im Rahmen der Aufsichtsrats- und Ausschusssitzungen wurden
auf Basis von Erlauterungen des Vorstands sowie auf Basis von
detaillierten Darstellungen und Unterlagen wesentliche Themen
wie die wirtschaftliche Lage (unter anderem auch im Hinblick
auf Inflation und Zinspolitik), das Risiko- und Chancenmanage-
ment, die strategische Ausrichtung, relevante ESG-Themen so-
wie die Geschaftsentwicklung ausfuhrlich diskutiert und erértert.
Der Aufsichtsrat beschaftigte sich insbesondere mit der Opti-
mierung des Portfolios sowie mit Transaktionen und hat in wei-
terer Folge auch die Unternehmensstrategie angepasst. Als
weiterer Kernmarkt wurde Tschechien mit einem entsprechen-
den Investitionsfokus etabliert. Des Weiteren werden laufend

Synergiepotenziale zwischen S IMMO AG und IMMOFINANZ AG
evaluiert.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr 2023 gab es Veranderungen im
Vorstand. So einigten sich der Aufsichtsrat und Holger
Schmidtmayr einvernehmlich auf die Auflésung seines Vor-
standsvertrags mit Wirkung zum 16.06.2023. Gleichzeitig be-
schloss der Aufsichtsrat, Radka Doehring, die auch im Vorstand
der IMMOFINANZ AG tatig ist, in den Vorstand zu berufen. Mit
der Bestellung von Radka Doehring ist die konsequente Umset-
zung, Synergien zwischen S IMMO AG und IMMOFINANZ AG
zu identifizieren und effizienzsteigernde Integrationsschritte zu
setzen, verbunden. Der Vorstand bestand zum 31.12.2023 aus
den beiden Mitgliedern Herwig Teufelsdorfer und Radka
Doehring.

Nach dem Bilanzstichtag haben sich der Aufsichtsrat und Her-
wig Teufelsdorfer ebenfalls einvernehmlich darauf geeinigt, sei-
nen Vorstandsvertrag mit Wirkung zum 02.02.2024 zu beenden.
Gleichzeitig hat der Aufsichtsrat beschlossen, Herrn Tomas
Salajka, der auch Mitglied im Vorstand der CPI Property
Group S.A. ist, in den Vorstand der S IMMO AG zu berufen. Zum
Zeitpunkt der Veroéffentlichung dieses Berichts bestand der Vor-
stand aus Radka Doehring und Tomas Salajka.

Die Aufteilung der Vorstandsagenden ist im Teilkapitel Organe
auf Seite 16 beschrieben.

Ausschusse des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat wird in seiner Tatigkeit von Ausschissen des
Aufsichtsrats unterstitzt. Per 31.12.2023 gab es drei Aus-
schusse: Prifungsausschuss, Ausschuss fur Vorstandsange-
legenheiten und ESG-Ausschuss. Die Aufgaben, die Anzahl
der Sitzungen und die Zusammensetzung der einzelnen Aus-
schusse sind im Corporate-Governance-Bericht ab Seite 21
nachzulesen.

Der Prufungsausschuss hat den Vorschlag fir die Wahl des
Jahresabschluss- und Konzernabschlussprifers vorbereitet.
Dazu hat er sich die Unterlagen Uber die Befugnis zur Prifung
von Ernst & Young Wirtschaftspriufungsgesellschaft m.b.H.
(nachfolgend EY) vorlegen lassen. In einem schriftlichen Bericht
wurde bestatigt, dass keine Ausschlussgrunde sowie Umstan-
de, die eine Befangenheit des Abschlussprufers begrinden
kénnten, vorliegen. Die gemaB § 270 Abs. 1a UGB (Unterneh-
mensgesetzbuch) vorgesehene Erklarung des Wirtschaftspru-
fers wurde eingeholt, dessen Rechtsbeziehungen zur
S IMMO AG und ihren Organmitgliedern gepruft, das Honorar
fur die Abschlussprifung verhandelt und eine Empfehlung zur
Wahl von EY als (Konzern-)Abschlussprufer abgegeben. Auf der
34. ordentlichen Hauptversammlung am 02.05.2023 wurde EY

—_
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zum Abschlussprifer und Konzernabschlussprufer fir das Ge-
schéftsjahr 2023 gewahlt.

Konzern- und Jahresabschluss 2023

EY hat den Jahresabschluss und den Konzernabschluss zum
31.12.2023 gepruft und mit einem uneingeschrankten Bestati-
gungsvermerk versehen. Weiteres hat EY festgestellt, dass der
Jahresabschluss zum 31.12.2023 den gesetzlichen Vorschriften
entspricht und ein moglichst getreues Bild der Vermogens- und
Finanzlage des Konzerns zum 31.12.2023 sowie der Ertragslage
der Gesellschaft fur das Geschaftsjahr 2023 in Ubereinstim-
mung mit den 6sterreichischen Grundséatzen ordnungsgemaBer
Buchfuhrung vermittelt. Der Lagebericht steht im Einklang mit
dem Jahresabschluss zum 31.12.2023. Dartber hinaus hat EY
festgestellt, dass auch der Konzernabschluss zum 31.12.2023
den gesetzlichen Vorschriften entspricht und ein mdglichst ge-
treues Bild der Vermogens- und Finanzlage des Konzerns zum
31.12.2023 sowie der Ertragslage des Konzerns fir das Ge-
schaftsjahr 2023 in Ubereinstimmung mit den IFRS-Bestimmun-
gen, so wie sie in der EU anzuwenden sind, und den zusatzli-
chen Anforderungen des § 245a UGB vermittelt. Der Konzemn-
lagebericht steht im Einklang mit dem Konzernabschluss zum
31.12.2023. Die Angaben gemaB § 243a UGB sind zutreffend.

Der Prufungsausschuss des Aufsichtsrats hat den Jahresab-
schluss zum 31.12.2023, den Lagebericht, den Corporate-
Governance-Bericht sowie den Vorschlag fir die Gewinn-
verwendung vom Vorstand erhalten, eingesehen und gepruft.
Ebenso hat der Prufungsausschuss den nach International
Financial Reporting Standards (IFRS), so wie sie in der EU anzu-
wenden sind, erstellten Konzernabschluss zum 31.12.2023 und
den Konzernlagebericht einer Prifung unterzogen. Die Prifung
erfolgte insbesondere durch Gesprache mit dem Vorstand und
Erorterungen mit EY. Als Ergebnis dieser Prifung und Erérterung
hat der Prufungsausschuss dem Aufsichtsrat empfohlen, den
Jahresabschluss zu billigen.

In weiterer Folge hat der Aufsichtsrat die vorgelegten Unterlagen
gepruft, keine Beanstandungen festgestellt und dem Ergebnis
der Abschlussprifung zugestimmt. Der Aufsichtsrat billigte den
Jahresabschluss 2023, der damit gemas § 96 Abs. 4 AktG fest-
gestellt ist, und erklarte sich mit dem gemaB § 245a UGB nach
IFRS aufgestellten Konzernabschluss, dem Lagebericht, dem
Konzernlagebericht, dem konsolidierten Corporate-Governance-
Bericht sowie mit dem Vorschlag des Vorstands fur die Gewinn-
verwendung einverstanden.

Dartber hinaus hat der Aufsichtsrat den nichtfinanziellen Bericht
vom Vorstand erhalten, gepruft und erortert und hat keinen An-
lass fur Beanstandungen festgestellt.

Der Aufsichtsrat wird der Hauptversammlung vorschlagen, dass
sie gegebenenfalls Uber die Gewinnverwendung gemas dem
Vorschlag des Vorstands beschlieBe und dem Vorstand sowie
dem Aufsichtsrat die Entlastungen erteile.

AbschlieBend darf ich mich beim Vorstand und dem Team der
S IMMO fir ihren taglichen Einsatz bedanken. Mein Dank gilt
auch Herwig Teufelsdorfer und Holger Schmidtmayr fUr ihre her-
vorragende Arbeit als Mitglieder des Vorstands im abgelaufenen
Geschéftsjahr. Dartber hinaus mdchte ich mich bei den ausge-
schiedenen Mitgliedern des Aufsichtsrats fur ihr Engagement
bedanken und die neuen Mitglieder herzlich begriBen. Fur das
laufende Geschéaftsjahr winsche ich der gesamten Belegschatft,
den Vorstandsmitgliedern und den Aufsichtsratsmitgliedern der
Gesellschaft viel Erfolg. Ich freue mich auf die Zusammenarbeit!

Wien, im Marz 2024

Der Aufsichtsrat

Martin Matula, Vorsitzender
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Corporate-Governance-Bericht

1. Klares Bekenntnis zum Osterreichischen
Corporate Governance Kodex

Der Osterreichische Corporate Governance Kodex (OCGK)
beinhaltet Regeln sowie Grundsétze zu Transparenz und guter
Unternehmensfihrung. Die S IMMO AG bekennt sich seit 2007
zum Osterreichischen Corporate Governance Kodex. Dieser ist
auf der Website des Osterreichischen Arbeitskreises fiir Corpo-
rate Governance einsehbar. Vorstand und Aufsichtsrat der
S IMMO AG erkléaren, unbeschadet der nachfolgend angefuhr-
ten Abweichungen samt Begrundungen, die vollstandige Be-
achtung und Einhaltung der C-Regeln des OCGK.

Abweichungen von C-Regeln:
Folgende C-Regeln des OCGK werden derzeit von der
S IMMO AG nicht vollstandig eingehalten:

C-Regel Nr. 41: ,Der Aufsichtsrat richtet einen Nominierungs-
ausschuss ein.”

Der Aufsichtsrat hat die Kompetenz zur Bestellung, Verlange-
rung und Abberufung von Mitgliedern des Vorstands. Dies zahlt
zu seinen Kernaufga-

ben. Die damit ver-
Informationen zur

bundenen  Pflichten
Corporate Governance: treffen  grundsétzlich
www.simmoag.at/cgk samtliche  Aufsichts-

www.corporate-governance.at ratsmitglieder zu glei-

chen Teilen. Daher

sollten diese grund-
satzlich auch im gleichen AusmalB an der Entscheidungsfin-
dung beteiligt sein.

C-Regel Nr. 49: , Die Gesellschaft veroffentlicht im Geschaftsbe-
richt Gegenstand und Entgelt von gemaB L-Regel 48 zustim-
mungspflichtigen Vertragen. Eine Zusammenfassung gleicharti-
ger Vertrage ist zulassig.”

GemaB § 95 Abs. 5 Z 12 AktG bedurfen Vertrage mit Mitgliedern
des Aufsichtsrats, durch die sich diese auBerhalb ihrer Tatigkeit
im Aufsichtsrat gegentber der Gesellschaft oder einem Tochter-
unternehmen zu einer Leistung gegen ein nicht geringflgiges
Entgelt verpflichten, der Zustimmung des Aufsichtsrats. Dies gilt
auch fur Vertrage mit Unternehmen, an denen ein Mitglied des
Aufsichtsrats ein erhebliches wirtschaftliches Interesse hat. Die

Gesellschaft hat zu marktiblichen Bedingungen Vertrdge mit
Unternehmen, in denen Aufsichtsratsmitglieder im Berichtsjahr
Organfunktionen auslbten, abgeschlossen. Details und Entgelt
dieser Vereinbarungen werden aus geschaftspolitischen und
Wettbewerbsgrinden  grundsatzlich  nicht  veroffentlicht.
Geschéfte mit nahestehenden Rechtstragern werden gegebe-
nenfalls gemaB § 95a Abs. 5 AkiG auf der Website unter
www.simmoag.at/cgk bekannt gegeben bzw. im Anhang Kapitel
5.6. beschrieben.

C-Regel Nr. 62: ,Die Einhaltung der C-Regeln des Kodex hat die
Gesellschaft regelmaBig, mindestens alle drei Jahre, durch eine
externe Institution evaluieren zu lassen und Uber das Ergebnis
im Corporate Governance Bericht zu berichten.”

Die Gesellschaft lasst die Einhaltung der C-Regeln nicht durch
eine externe Institution evaluieren. Vorstand und Aufsichtsrat er-
achten die Beauftragung eines Unternehmens mit einer solchen
Evaluierung fUr die Verhaltnisse der Gesellschaft als nicht erfor-
derlich.

2. Zusammensetzung der Organe

Bei der Zusammensetzung des Vorstands und der Aufsichts-
ratsmitglieder wird im Interesse der Gesellschaft auf das Vor-
handensein groBtmaoglicher fachlicher Kompetenzen sowie in-
ternationaler Erfahrung Wert gelegt. Zudem achtet das Unter-
nehmen bewusst auf eine vielseitige Zusammensetzung im
Hinblick auf berufliche Qualifikation und Ausbildungshinter-
grund, unabhangig vom Geschlecht.

Vorstand

Im abgelaufenen Geschéftsjahr gab es Veranderungen im Vor-
standsteam der S IMMO AG. So einigten sich der Aufsichtsrat
und Holger Schmidtmayr einvernehmlich auf die Auflésung sei-
nes Vorstandsvertrags mit Wirkung zum 16.06.2023. Gleichzei-
tig beschloss der Aufsichtsrat, Radka Doehring, die auch im
Vorstand der IMMOFINANZ AG tatig ist, in den Vorstand zu be-
rufen. Somit bestand der Vorstand per 31.12.2023 aus den bei-
den Mitgliedern Herwig Teufelsdorfer und Radka Doehring. Das
entspricht einem Frauenanteil im Vorstand von 50 %.

Nach dem Bilanzstichtag haben sich der Aufsichtsrat und Her-
wig Teufelsdorfer ebenfalls einvernehmlich darauf geeinigt, sei-
nen Vorstandsvertrag mit Wirkung zum 02.02.2024 zu beenden.

N
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Gleichzeitig hat der Aufsichtsrat beschlossen, Herrn Toméas
Salajka, der auch Mitglied im Vorstand der CPI Property Group
S.A. ist, in den Vorstand der S IMMO AG zu berufen. Zum Zeit-
punkt der Veroffentlichung dieses Berichts bestand der Vor-
stand aus Radka Doehring und Toméas Salajka.

Die Organubersicht im Kapitel Organe dieses Berichts enthalt
nahere Informationen zu den Mitgliedern des Vorstands sowie
deren Ressortverteilung. Die Vorstandsmitglieder informieren
einander regelmaBig Uber alle wichtigen Vorgange und Ge-
schaftsfalle und diskutieren den aktuellen Geschéftsverlauf. Da-
neben pflegen die Vorstandsmitglieder einen standigen Infor-
mationsaustausch mit den jeweils verantwortlichen Fuhrungs-
kraften der Fachabteilungen.

Aufsichtsrat
Per 31.12.2023 bestand der Aufsichtsrat aus sechs Mitgliedern
— vier Kapitalmarktvertreter:innen und zwei Arbeitnehmervertre-

ter:innen. Die Organubersicht im Kapitel Organe gibt Informatio-
nen zu den Aufsichtsratsmitgliedern, ihren Funktionen im Auf-
sichtsrat und gegebenenfalls in den einzelnen Aufsichtsratsaus-
schissen, zur hauptberuflichen Tatigkeit sowie weiteren
Aufsichtsratsmandaten.

Am 29.01.2024 fand auf Verlangen der CPI Property Group S.A.
eine auBerordentliche Hauptversammlung statt. In dieser wur-
den Matej Csenky, Vladislav Jirka, Martin Matula und Vit Urbanec
in den Aufsichtsrat gewahlt und die Bestellung der bisherigen
Aufsichtsratsmitglieder Ulrich Steffen Ritter, John Verpeleti und
Martin Némecek widerrufen. Die bisherige Aufsichtsratsvorsit-
zende Karin Rest hat ihr Mandat mit Wirkung zum 15.01.2024
zurlckgelegt. In der konstituierenden Aufsichtsratssitzung im
Anschluss an die auBerordentliche Hauptversammlung wurde
Martin Matula zum Aufsichtsratsvorsitzenden, Viadislav Jirka
zum 1. Stellvertreter und Matej Csenky zum 2. Stellvertreter ge-
wahlt.

Zusammensetzung der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats nach Geschlecht und

Alter per 31.12.2023

in % Vorstand Aufsichtsrat
2023 2022 2023 2022
Nach Geschlecht
davon weiblich 50,0 0,0 33,3 33,3
davon mannlich 50,0 100,0 66,7 66,7
Nach Altersgruppe
davon unter 30 Jahre alt 0,0 0,0 0,0 0,0
davon 30-50 Jahre alt 0,0 0,0 33,3 16,7
davon Uber 50 Jahre alt 100,0 100,0 66,7 83,3

Kriterien fur die Unabhangigkeit

Der Aufsichtsrat der S IMMO AG hat gemalB C-Regel Nr. 53 des
Osterreichischen Corporate Governance Kodex folgende Krite-
rien fur die Unabhangigkeit der Aufsichtsratsmitglieder fest-
gelegt:

B Das Aufsichtsratsmitglied soll in den vergangenen funf Jah-
ren nicht Mitglied des Vorstands oder leitender Angestellter
der S IMMO AG oder eines Tochterunternehmens der
S IMMO AG gewesen sein.

B Das Aufsichtsratsmitglied soll zur S IMMO AG oder einem
Tochterunternehmen der S IMMO AG kein Geschéftsverhalt-
nis in einem fur das Aufsichtsratsmitglied bedeutenden Um-
fang unterhalten oder im letzten Jahr unterhalten haben.
Dies gilt auch fur Geschéaftsverhaltnisse mit Unternehmen,
an denen das Aufsichtsratsmitglied ein erhebliches wirt-
schaftliches Interesse hat. Die Genehmigung einzelner Ge-
schéfte durch den Aufsichtsrat gemaB L-Regel Nr. 48 fuhrt
nicht automatisch zur Qualifikation als nicht unabhangig.

B Das Aufsichtsratsmitglied soll in den letzten drei Jahren
nicht Abschlussprifer der S IMMO AG, Beteiligter oder
Angestellter der prufenden Prufungsgesellschaft gewesen
sein.

B Das Aufsichtsratsmitglied soll nicht Vorstandsmitglied in ei-
ner anderen Gesellschaft sein, in der ein Vorstandsmitglied
der S IMMO AG Aufsichtsratsmitglied ist.

B Das Aufsichtsratsmitglied soll nicht Ianger als 15 Jahre dem
Aufsichtsrat angehoren. Dies gilt nicht fur Aufsichtsratsmit-
glieder, die Anteilseigner mit einer unternehmerischen Betei-
ligung sind oder die Interessen eines solchen Anteilseigners
vertreten.

B Das Aufsichtsratsmitglied soll kein enger Familienangehori-
ger (direkter Nachkomme, Ehegatte, Lebensgefahrte, Eltern-
teil, Onkel, Tante, Geschwister, Nichte, Neffe) eines Vor-
standsmitglieds oder von Personen sein, die sich in einer in
den vorstehenden Punkten beschriebenen Position befinden.
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Von den per 31.12.2023 amtierenden Aufsichtsratsmitgliedern
haben sich drei der vier Kapitalmarktvertreter:innen im Auf-
sichtsrat fur unabhangig im Sinne der C-Regel Nr. 53 erklart.
Martin Némecek hat sich auf Grund seiner Tatigkeit als Vor-
standsmitglied bei der CPI Property Group S.A. flr nicht unab-
hangig erklart. Von den am 29.01.2024 neu gewahlten Auf-
sichtsratsmitgliedern haben sich mit Ausnahme von Martin
Matula (auf Grund seiner Tatigkeit bei der CPI) die Kapitalmarkt-
vertreter als unabhangig im Sinne der C-Regel Nr. 53 erklart.

3. Angaben zur Arbeitsweise von Vorstand
und Aufsichtsrat

Die Tatigkeit von Vorstand und Aufsichtsrat sowie die Zusam-
menarbeit zwischen den beiden Gremien erfolgt auf Basis der
Gesetze, der Satzung sowie der Geschaftsordnung.

Der Vorstand leitet das Unternehmen, seine Kompetenzvertei-
lung ist in der Organubersicht dargestellt. Der Vorstand unter-
richtet den Aufsichtsrat Uber alle wesentlichen Belange der Ge-
schaftsentwicklung und informiert ihn tber strategische Uberle-
gungen. Gemeinsam verfolgen sie das Ziel, im Sinne einer
nachhaltigen Wertschopfung und des bestandigen Unterneh-
menserfolgs das Unternehmen verantwortungsbewusst und
langfristig ausgerichtet zu fuhren. Im Interesse des Unterneh-
mens arbeiten Vorstand und Aufsichtsrat eng zusammen. Der
intensive, kontinuierliche Dialog zwischen beiden Gremien bil-
det die Basis dafur.

In den Aufsichtsratssitzungen werden die Geschéaftsfuhrung,
die Finanzlage der Gesellschaft, die Strategie und Geschafts-
entwicklung, ESG-Themen sowie das Risikomanagement eror-
tert. Investitionsvorhaben ab einer bestimmten Wertgrenze un-
terliegen der Genehmigung durch den Aufsichtsrat. Per
31.12.2023 bestand der Aufsichtsrat aus vier Kapitalmarktver-
treter:innen und aus zwei Arbeitnehmervertreter:innen — in Sum-
me aus sechs Mitgliedemn.

Das Gesamtgremium hat aus seiner Mitte drei Ausschisse ge-
bildet, welche nachstehend aufgelistet sind. Im Berichtsjahr
2023 fanden elf Aufsichtsratssitzungen — teilweise als Prasenz-
veranstaltungen und teilweise via Telefon- bzw. Videokonferen-
zen — statt. Jedes Aufsichtsratsmitglied hat an mehr als der Half-
te der Aufsichtsratssitzungen personlich oder via Telefon bzw.
Videoschaltung teilgenommen (eine detaillierte Aufstellung tber
die Anwesenheiten im abgelaufenen Geschéftsjahr findet sich
untenstehend). Dartber hinaus wurden 14 Umlaufbeschltsse
im Aufsichtsrat, ein Umlaufbeschluss im Prdfungsausschuss
und vier Umlaufbeschltisse im Ausschuss fur Vorstandsangele-
genheiten schriftlich gefasst.

Die Ausschiisse des Aufsichtsrats

Prifungsausschuss

Die Rolle des Prufungsausschusses besteht unter anderem in
der Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses und der
Arbeit des Abschlussprfers, der Uberwachung der Wirksam-
keit des Internen Kontrollsystems, des Risikomanagementsys-
tems sowie der Prozesse der Abschluss- und Konzernprifung.
Der Prifungsausschuss bestand per 31.12.2023 aus folgenden
Mitgliedern: Ulrich Steffen Ritter (Vorsitzender), Martin Némecek
und Andreas Feuerstein (Arbeitnehmervertreter). Im Berichts-
jahr tagte der Prifungsausschuss viermal. Seit 29.01.2024 be-
steht der Prifungsausschuss aus folgenden Mitgliedern: Vit
Urbanec (Vorsitzender), Vladislav Jirka, Martin Matula und
Andreas Feuerstein (Arbeitnehmervertreter).

Ausschuss fiir Vorstandsangelegenheiten - Vergiitungs-
ausschuss

Das Aufgabengebiet des Ausschusses umfasst die Verhandlun-
gen der Vertrage mit den Vorstandsmitgliedern sowie die Vergu-
tungspolitik des Vorstands und des Aufsichtsrats. Per
31.12.2023 bestand der Ausschuss fur Vorstandsangelegenhei-
ten aus der Vorsitzenden Karin Rest und Martin Némecek. Im
Berichtsjahr tagte der Ausschuss fur Vorstandsangelegenheiten
nicht. Seit 29.01.2024 besteht der Ausschuss fur Vorstandsan-
gelegenheiten aus folgenden Mitgliedern: Vladislav Jirka (Vorsit-
zender), Matej Csenky und Martin Matula.

ESG-Ausschuss

Der ESG-Ausschuss beschaftigt sich insbesondere mit Angele-
genheiten der Nachhaltigkeit sowie mit der sozialen, 6konomi-
schen und 6kologischen Verantwortung der Gesellschaft. Dazu
zahlen die Festlegung einer ESG-Strategie, der Umgang mit
regulatorischen Anforderungen und die Befassung mit ESG-be-
zogenen Risiken. Der ESG-Ausschuss bekommt im Rahmen
seiner Sitzungen ausfuhrliche Darstellungen der ESG-Prozesse
vom Vorstand und der verantwortlichen Fuhrungskraft, hinter-
fragt diese kritisch und gibt bei groBeren strategischen Ent-
scheidungen seine Zustimmung. Seit August 2023 wird eine
gemeinsame, gruppenweite ESG-Strategie mit der CPI Property
Group S.A. und der IMMOFINANZ AG verfolgt. Der ESG-Aus-
schuss setzte sich zum 31.12.2023 aus folgenden Mitgliedern
zusammen: Karin Rest (Vorsitzende), John Verpeleti und
Elisabeth Wagerer (Arbeitnehmervertreterin). Im Berichtsjahr
2023 tagte der ESG-Ausschuss einmal. Seit 29.01.2024 besteht
der ESG-Ausschuss aus folgenden Mitgliedern: Martin Matula
(Vorsitzender), Matej Csenky, Vit Urbanec und bis zum
02.02.2024 Elisabeth Wagerer (Arbeitnehmervertreterin).

N
w

Zum Inhaltsverzeichnis €—



N
i

Zum Inhaltsverzeichnis €—

S IMMO | Geschaftsbericht 2023 | Unternehmen und Kapitalmarkt | Corporate-Governance-Bericht

Anwesenheiten 2023 (Prasenzveranstaltung und via
Telefon- oder Videokonferenz)

Der folgenden Tabelle kénnen die individuellen Anwesenheiten
der Aufsichtsratsmitglieder bei Aufsichtsrats- und Ausschusssit-
zungen entnommen werden.

1. Halbjahr 2023

ARS ARS PA ARS PA ARS ARS
Name 22.02.2023 27.03.2023 27.03.2023 04.04.2023 04.04.2023 02.05.2023 16.06.2023
K. Rest (Vorsitzende) 1 1 - 1 - 1 1
M. Némecek (1. Stellvertreter) 1 1 1 1 1 1 1
U. Ritter (2. Stellvertreter) 1 1 1 1 1 1 1
J. Verpeleti 1 1 - 1 - 1 1
A. Feuerstein (Arbeitnehmervertreter) 1 1 1 1 1 1 1
E. Wagerer (Arbeitnehmervertreterin) 1 1 - 1 - 1 1

2. Halbjahr 2023

ARS ARS ARS PA ARS ARS ESG ARS PA
31.08. 14.09. 27.09. 27.09. 22.11. 30.11. 30.11. 19.12. 19.12.
Name 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023
Ent- Ent-

K. Rest (Vorsitzende) 1 1 schuldigt 1 1 schuldigt 1
M. Némecek (1. Stellvertreter) 1 1 1 1 1 1 1 1
U. Ritter (2. Stellvertreter) 1 1 1 1 1 1 1 1
3 Verpelt | | 1 B : 1 a1
A. Feuerstein (Arbeitnehmervertreter) 1 1 1 1 1 1 - 1 1
E. Wagerer (Arbeitnehmervertreterin) 1 1 1 - 1 1 1 1 -

ARS=Aufsichtsratssitzung
ESG=ESG-Ausschusssitzung
PA=Prufungsausschusssitzung

M Kein Mitglied des betroffenen Ausschusses

4. Diversitatskonzept und MaBnahmen zur
Férderung von Frauen

Vielfalt und Chancengleichheit bilden wesentliche Kernpunkte
der Unternehmensphilosophie der S IMMO. Das Unternehmen
hat sich zum Ziel gesetzt, den Frauenanteil in Fihrungspositio-
nen kontinuierlich zu steigern, und bekennt sich ausdrtcklich
zur Forderung von Frauen. Die S IMMO achtet darauf, Frauen
bei der Besetzung von leitenden Positionen verstarkt zu bertck-
sichtigen. In der S IMMO Gruppe (exklusive Hotels im Eigenbe-
trieb) lag der Anteil der weiblichen Arbeitskrafte bei 50,0 % und
der weiblichen Fuhrungskrafte (exklusive Vorstand) bei 34,8 %
per 31.12.2023. Der Vorstand war zum Jahresende zu 50 %
weiblich besetzt.

Dariber hinaus erméglicht das Unternehmen flexible, an die
BedUrfnisse der Mitarbeiter:innen angepasste Arbeitszeitldsun-
gen. Zum Stichtag 31.12.2023 waren 20,0 % aller Angestellten
teilzeitbeschaftigt.

Der Aufsichtsrat achtet bei der Nominierung vor allem auf das
Vorhandensein gréBtmaoglicher fachlicher Kompetenzen sowie
internationale Erfahrung. Zudem wird auf eine vielseitige Zu-
sammensetzung im Hinblick auf berufliche Qualifikation und
Ausbildungshintergrund, unabhangig vom Geschlecht, sowie
auf einen Uberwiegenden Anteil an unabhangigen Aufsichts-
ratsmitgliedern und eine Berlcksichtigung aller Aktionarsinte-
ressen geachtet. Die Wahl der Aufsichtsratskandidat:innen er-
folgt durch die in der Hauptversammlung stimmberechtigten
Aktionar:innen.

T 85

Radka Doehring Tomas Salajka
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Internationales Kapitalmarktumfeld

Nachdem globale Aktienindizes im Jahr 2022 teilweise Verluste
in zweistelligen Bereichen verzeichnet hatten, waren die Erwar-
tungen an 2023 auf Grund der nach wie vor herausfordernden
Rahmenbedingungen wie geopolitischen Spannungen, einem
hohen Zinsniveau und der anhaltenden Inflation verhalten.

Einen Uberblick tber die Entwicklung einiger ausgewahlter und
far die S IMMO relevanter nationaler und internationaler Indizes
sowie der S IMMO Aktie im abgelaufenen Geschéftsjahr gibt die
untenstehende Tabelle. Ein Blick auf die Entwicklung zeigt zwei
Dinge sehr deutlich: Erstens konnten sich alle relevanten Markte
von den Tiefstanden des Jahres 2022 erholen und zweitens gab
es innerhalb des Jahres teilweise groBe Schwankungen, wobei
letztendlich zum Jahresultimo eine positive Perfomance erzielt
werden konnte.

Der marktbreite US-Index S&P 500 war mit einer Year-to-Date-
Performance von 24,65 % Spitzenreiter. Dass sich die Erholung
durch samtliche Branchen gezogen hat, ist anhand dieses breit
aufgestellten Index gut zu erkennen, wobei sich vor allem Large-
Cap-Unternehmen in den USA und im Euroraum gut ent-
wickelten.

Die Moglichkeit, wieder vermehrt in Sparprodukte mit einer Ver-
zinsung von rund 3 % zu investieren, fuhrte bei Small- und
Mid-Cap-Unternehmen zu Mittelabflissen von Investor:innen.
Das wiederum spiegelte sich in den Performancezahlen von Ne-
benbodrsen wie Wien wider. Der Osterreichische Leitindex ATX
beendete das Jahr 2023 somit mit einer Performance von
9,87 %. Der IATX — der 6sterreichische Branchenindex far Im-
mobilienwertpapiere, in dem auch die S IMMO Aktie erfasst ist
— konnte mit einem Gesamtzuwachs von 23,46 % Uberzeugen.

Ubersicht iiber die S IMMO Aktie und Indizes

Kursentwicklung

indexiert vom 01.01.2023 bis 31.12.2023
B S IMMO Aktie H ATX M IATX
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S IMMO Aktie und Aktienriickkauf-Programm

Die S IMMO Aktie beendete das Jahr 2023 mit einer sehr verhal-
tenen Year-to-Date-Performance von 0,16 % und einem Schluss-
kurs von EUR 12,50, was vor allem auf den geringen Streubesitz
und die damit verbundene niedrige Liquiditat zurickzufihren ist.
Der Hochstkurs lag im Februar 2023 bei EUR 15,46.

Am 02.10.2023 startete die SIMMO ein Aktienrickkauf-
Programm, das bis 31.12.2023 lief. Der Borsenkurs der S IMMO
Aktie lag zum Zeitpunkt der Entscheidung fur ein Aktienrtck-
kauf-Programm bei rund EUR 11,30 — das entsprach einem deut-
lichen Abschlag zum IFRS NAV von EUR 23,52 zum 30.06.2023.

S IMMO Aktie ATX IATX DAX DJIA S&P 500
31.12.2022 12,48 3.126,39 259,95 13.923,59 33.147,25 3.826,49
31.12.2023 12,50 3.434,97 320,93 16.751,64 37.689,54 4.769,83
Year-to-Date-Performance 0,16 % 9,87 % 23,46 % 20,31 % 13,70 % 24,65 %
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Unsere Aktionarshotline:
0800 501045

Website: www.simmoag.at
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Performancedaten zum 31.12.2023

S IMMO Aktie
1 Jahr 0,16 %
3 Jahre (p.a) -7,16 %

Aktienstammdaten

ISIN AT0000652250/SPI

Borsenkurzel Reuters: SIAG.VI/Bloomberg: SPI:AV
Handelsplatz Wiener Borse

Marktsegment Prime Market

Index-Zugehorigkeit IATX/GPR General

Marktkapitalisierung (31.12.2023) EUR 920,11 Mio.

Anzahl der Aktien (31.12.2023) 73.608.896

Market Maker

Hauck Aufhauser Lampe Privatbank AG

Anleihedaten zum 31.12.2023

Gesamtnennbetrag
ISIN Laufzeit Kupon in TEUR
ATO000A1Z9D9 06.02.2024 1,750 % 100.000,00
ATO000A1DBM5 09.04.2025 3,250 % 15.890,00
ATO000A285H4 22.05.2026 1,875 % 150.000,00
ATO000A2UVR4 (Green Bond) 11.01.2027 1,250 % 25.058,50
ATO000A1DWK5 21.04.2027 3,250 % 34.199,00
ATO000A2MKW4 (Green Bond) 04.02.2028 1,750 % 70.449,50
ATO000A35Y85 (Green Bond) 12.07.2028 5,500 % 75.000,00
ATOO00A2AEA8 15.10.2029 2,000 % 100.000,00
ATO000A1Z9CH 06.02.2030 2,875 % 50.000,00

Insgesamt wurden 181.740 Aktien
im Wert von rund EUR 2,4 Mio. zu-
rickgekauft, womit in etwa 25 %
des maximal moéglichen Volumens
erreicht wurden. Per 31.12.2023
hielt die S IMMO in Folge 3.266.537
eigene Aktien.

Zu Beginn des Jahres wurde ein neuerliches Aktienrickkauf-Pro-
gramm beschlossen, welches von 15.01.2024 bis voraussichtlich
31.03.2024 laufen soll. Das genehmigte Volumen fir den Aktien-
rickkauf umfasst bis zu 0,5 % des derzeitigen Grundkapitals, je
Aktie darf ein maximaler Preis von EUR 15,00 gezahlt werden. Die
Anzahl der zurlckgekauften Aktien wird auf der Website
www.simmoag.at/aktienrueckkauf veroffentlicht.

Die Marktkapitalisierung der S IMMO AG lag zum 31.12.2023
bei EUR 920,1 Mio., das Grundkapital der Gesellschaft belief
sich auf EUR 267,5 Mio. und verteilte sich auf 73.608.896
Inhaberaktien.

Emission eines weiteren S IMMO Green
Bonds

Die S IMMO AG emittierte zu Beginn des zweiten Halbjahres
2023 ihren dritten Green Bond mit einem Nominale von
EUR 75 Mio., einer Laufzeit von funf Jahren und einem Kupon
von 5,5 % p.a.
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Aktiendaten

31.12.2023 31.12.2022
Ergebnis je Aktie (EPS) EUR -0,46 0,39
FFO | je Aktie EUR 1,41 0,92

31.12.2023 31.12.2022
Jahresschlusskurs EUR 12,50 12,48
Jahreshochstkurs EUR 15,46 23,30
Jahrestiefstkurs EUR 11,06 11,90
Durchschnittlicher Tagesumsatz fur die letzten 100 Tage Stick’ 25.100 91.168
Dividende je Aktie EUR =2 0,65°
EPRA-NTA je Aktie EUR 25,00 26,09
Buchwert je Aktie EUR 23,43 24,07
Kursabschlag zum Buchwert je Aktie

in % -47 .48

' Doppelzéhlung
2 Fur das Jahr 2022 wurde keine Dividende ausgezahlt.

% Die Dividende fiir das Geschaftsjahr 2021, die am 13.06.2022 ausgezahlt wurde.

Aktionarsstruktur

Free Float CPI Property Group S.A.

11,63 % 88,37 %!,
davon 50,00 % plus 1 Aktie
indirekt Uber
IMMOFINANZ AG

! Auf Basis der in der Beteiligungsmeldung der IMMOFINANZ AG und
CPI Property Group S.A. vom 28.12.2022 gemeldeten Anteile am Grundkapital
Stand 28.12.2022

Aktionarsstruktur

Im Geschaéftsjahr 2023 wurden der S IMMO keine Anderungen
in der Aktionarsstruktur gemeldet. Somit hielt die CPI Property
Group S.A. zum 31.12.2023 laut Beteiligungsmeldung vom
28.12.2022 weiterhin 88,37 % des Grundkapitals an der
S IMMO AG, wobei ein Anteil am Grundkapital von 50 % plus
eine Aktie indirekt Uber die IMMOFINANZ AG gehalten wird. Die
entsprechenden  Beteiligungsmeldungen  kénnen  unter
www.simmoag.at/aktie abgerufen werden. Die Aktionarsstruktur
der S IMMO AG per 31.12.2023 kann der Grafik links entnom-
men werden.

34. ordentliche Hauptversammilung und
Dividende sowie auBerordentliche Hauptver-
sammlung

Bei der 34. ordentlichen Hauptversammlung, die am 02.05.2023
als Prasenzveranstaltung im Vienna Marriott Hotel abgehalten
wurde, wurde der Tagesordnung folgend beschlossen, keine
Dividende auszuschitten. Der gesamte verteilungsfahige Bi-
lanzgewinn wurde demnach vorgetragen, um die Bilanzstruktur
im aktuell herausfordernden Umfeld zu starken. Des Weiteren
wurde eine Modernisierung der Satzung sowie die Wahl der
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Ernst & Young Wirtschaftsprifungsgesellschaft m.b.H. nach ei-
nem durch den Prifungsausschuss durchgefuhrten Auswahl-
verfahren zum Abschlussprifer und Konzernabschlussprifer
fir das Geschaftsjahr 2023 beschlossen. Alle Abstimmungs-
ergebnisse sind auf der Unternehmenswebsite unter
www.simmoag.at/hauptversammlung abrufbar.

Zum Inhaltsverzeichnis €—

Auf Verlangen der CPI Property Group S.A. fand am 29.01.2024
eine auBerordentliche Hauptversammlung statt. Beschlossen
wurde der Widerruf der Bestellung sowie die Nachbesetzung
von Ulrich Steffen Ritter, John Verpeleti und Martin Némecek so-
wie die Nachbesetzung der Position von Karin Rest, die ihnr Man-
dat mit Wirkung zum 15.01.2024 zurtickgelegt hatte. Neu in den
Aufsichtsrat wurden gewahlt: Martin Matula (Aufsichtsratsvorsit-
zender), Vladislav Jirka (1. stellvertretender Vositzender), Matej
Csenky (2. stellvertrender Vorsitzender) und Vit Urbanec.

Dartber hinaus wurde eine Anderung der Satzung beschlos-
sen. Demnach darf der Vorstand kinftig mit Zustimmung des
Aufsichtsrats die Hauptversammlung als virtuelle oder als hybri-
de Veranstaltung durchfuhren.

EPRA-Kennzahlen

Die S IMMO verdffentlicht EPRA-Kennzahlen wie EPRA Net
Reinstatement Value (EPRA-NRV), EPRA Net Tangible Assets
(EPRA-NTA) und EPRA Net Disposal Value (EPRA-NDV). Die
Anpassung der latenten Steuern im EPRA-NTA erfolgt auf Grund
der geanderten Portfoliostrategie und der gestiegenen markt-
seitigen Unsicherheiten derart, dass pauschal nur mehr 50 %
der relevanten latenten Steuern hinzugerechnet werden. Die ge-
naue Beschreibung der Kennzahlen findet sich auf der Home-
page der EPRA (www.epra.com).
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Berechnung FFO |

in TEUR 31.12.2023 31.12.2022
Jahresergebnis -41.399 18.927
Nicht cashwirksamer Steueraufwand/-ertrag -14.260 10.710
Angepasstes Jahresergebnis -55.659 29.637
Nicht cashwirksames Ergebnis aus der Immobilienbewertung 109.343 78.397
Nicht cashwirksame Abschreibungen 9.205 9.682
Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien 0 0
Nicht cashwirksame sonstige Effekte 2.718 2.359
Nicht cashwirksame Bewertung von Finanzinstrumenten 26.891 -58.152
Nicht cashwirksame Wahrungsdifferenzen 7121 2.779
FFO | (ohne Verkaufsergebnis) 99.614 64.702
FFO | je Aktie in EUR 1,41 0,92
EPRA-Kennzahlen
in EUR 31.12.2023 31.12.2022 in TEUR 31.12.2023 31.12.2022
EPRA-NRYV je Aktie 28,01 29,93 EPRA-Earnings und EPRA-
) ) S Ergebnis je Aktie (EPRA-EPS)
EPRA-NTA je Aktie 25,00 26,09
) ) ~__ Jahresiiberschuss nach
EPRA-NDV je Aktie 25,77 26,16 Minderheiten gemaB IFRS -32.195 27.204
EPRA Net Initial Yield in % 56 5,0 Ergebnis aus der
EPRA-LTV in % 478 304 Immobilienbewertung 109.343 78.397
Ergebnis aus der VerauBerung
von Immobilien (inklusive
Nebenkosten) 0 0
n TEUR 31.12.2023 31.12.2022 Steuern auf Verkaufsergebnis 45.010 3.524
) _ - Bewertung von Finanzinstrumenten 26.891 -58.152
Fair-Value-Bestandsimmobilien 3.335.992 3.081.825 [
Annualisierte Cash-Mieteneinnah: Latente Steuern aut
a . EPRA-Anpassungen -56.603 3.798
men (brutto) 204.472 179.672 e I
) EPRA-Anpassungen fur at equity
Direkt zurechenbare Kosten -37.785 -25.633 bewertete Unternehmen 855 1.027
Annualisierte Cash-Mieteinnahmen Minderheitenanteile auf
(netto) 186.687 154.039  EpRA-Anpassungen -8.773 -7.879
EPRA Net Initial Yield in % 5,6 5,0 EPRA-EaI’ningS 82.818 47.919
EPRA-Ergebnis je Aktie
(EPRA-EPS) in EUR 1,17

0,68
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EPRA-NRV, EPRA-NTA, EPRA-NDV

31.12.2023

in TEUR EPRA-NRV EPRA-NTA EPRA-NDV
Auf die Aktionar:innen entfallendes Eigenkapital 1.648.388 1.648.388 1.648.388
Je Aktie in EUR 23,43 23,43 23,43
Immaterielle Vermdgensgegenstande 0 -1.194 0
Bewertung sonstiger langfristiger Vermdgensgegenstande 130.981 130.981 111.006
Fair Value von derivativen Finanzinstrumenten -87.059 -87.059 0
Latente Steuern auf derivative Finanzinstrumente 3.665 3.665 0
Sonstige latente Steuern 140.251 63.452 0
Fair-Value-Finanzverbindlichkeiten 0 0 69.519
Latente Steuern auf Anpassungen der Verbindlichkeiten 0 0 -15.989
Erwerbsnebenkosten 134.292

Errechnete EPRA-Kennzahl

Errechnete EPRA-Kennzahl je Aktie in EUR

1.970.519

1.812.923

31.12.2022

in TEUR EPRA-NRV EPRA-NTA EPRA-NDV
Auf die Aktionar:innen entfallendes Eigenkapital 1.697.228 1.697.228 1.697.228
Je Aktie in EUR 24,07 24,07 24,07
Immaterielle Vermogensgegenstande 0 -768 0
Bewertung sonstiger langfristiger Vermdgensgegenstande 126.298 126.298 106.119
Fair Value von derivativen Finanzinstrumenten -99.113 -99.113 0
Latente Steuern auf derivative Finanzinstrumente 16.223 16.223 0
Sonstige latente Steuern 187.818 99.774 0
Fair-Value-Finanzverbindlichkeiten 0 0 54.368
Latente Steuern auf Anpassungen der Verbindlichkeiten 0 0 -12.505
Erwerbsnebenkosten 182.678 0 0
Errechnete EPRA-Kennzahl 2.111.132 1.839.642 1.845.210
Errechnete EPRA-Kennzahl je Aktie in EUR 29,93 26,09 26,16
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EPRA-LTV
31.12.2023
Anpassung quotale
S IMMO exklusive  Beriicksichtigung
at equity at equity
in TEUR Unternehmen Unternehmen Summe
Kreditverbindlichkeiten 1.502.795 18.720 1.521.515
Anleiheverbindlichkeiten 620.597 0 620.597
Sonstige Nettoverbindlichkeiten 55.187 610 55.797
abzuglich
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente -445.625 -6.093 -451.717
Nettoverschuldung 1.732.954 13.237 1.746.192
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 3.294.442 48.218 3.342.660
Selbst genutzte Immobilien 229.634 0 229.634
Zur VerauBerung gehaltene Immobilien 84.515 0 84.515
Sonstige Nettoforderungen 0 0 0
Finanzanlagevermogen 0 0 0
Summe Immobilieninvestments 3.608.591 48.218
LTV (Nettoverschuldung/Immobilieninvestments) in % 48,0 27,5 47,8
EPRA-LTV
31.12.2022
Anpassung quotale
S IMMO exklusive  Beriicksichtigung
at equity at equity
in TEUR Unternehmen Unternehmen Summe
Kreditverbindlichkeiten 1.067.632 16.669 1.084.301
Anleiheverbindlichkeiten 545.597 0 545.597
Sonstige Nettoverbindlichkeiten 6.532 261 6.793
abzlglich
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente -278.871 -1.409 -280.280
Nettoverschuldung 1.340.890 15.521 1.356.411
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 2.667.252 41.741 2.708.993
Selbst genutzte Immobilien 231.827 0 231.827
Zur VerauBerung gehaltene Immobilien 501.006 0 501.006
Sonstige Nettoforderungen 0 0 0
Finanzanlagevermogen 0 0 0
Summe Immobilieninvestments 3.400.085 41.741 3.441.827
LTV (Nettoverschuldung/Immobilieninvestments) in % 39,4 37,2 39,4
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Nichtfinanzieller

Bericht

Vorwort

Der verantwortungsvolle Umgang mit unserer Umwelt ist seit
vielen Jahren Bestandteil der strategischen und operativen Aus-
richtung der S IMMO. Wir verfolgen entschlossen das Ziel einer
ressourcenschonenden, emissionsarmen und nutzerfreundli-
chen Gestaltung der Immaobilien. Gleichzeitig nehmen wir nicht
nur als Arbeitgeberin eine wichtige Rolle in der Gesellschaft ein,
sondern erfullen mit unseren Immobilien das Grundbedirfnis
der Menschen nach Lebens-, Arbeits- und Wohnraum. Unser
Anspruch beschrankt sich nicht auf Arbeitsstandards, Diversitat
und Vergutung innerhalb unseres Unternehmens, sondern er-
fordert auch gesellschaftliches und lokales Engagement. Der
nachhaltige und integre Umgang mit dem uns zur Verfigung
gestellten Kapital ist wesentlicher Teil unseres unternehmeri-
schen Selbstverstandnisses. Somit sind wir als bérsennotierte
Gesellschaft zu jedem Zeitpunkt unseren Aktionarinnen und

Radka
Doehring

Aktionaren verpflichtet, aber naturlich auch allen anderen Stake-
holder:innen gegenuber stets in der Verantwortung.

Wir haben im vergangenen Jahr sowoh! strategisch als auch
operativ wichtige Weichen gestellt. Wir haben gemeinsam mit
der CPI und der Immofinanz eine konzernweite ESG-Strategie
definiert. In dieser finden sich 15 Ziele aus den Bereichen Um-
welt, Soziales und Governance, die wir mit vereinter Kraft voran-
treiben werden. Die Reduktion auf diese 15 strategischen Kern-
ziele ermdglicht uns einen klaren Fokus auf wesentliche The-
men, von der gruppenweiten Zusammenarbeit erwarten wir uns
zielfuhrende Synergien. Die Ziele umfassen die Reduzierung
der Treibhausgas-, Wasser- und Energieintensitat genauso wie
zum Beispiel die Steigerung des Anteils zertifizierter Gebaude,
einen Verhaltenskodex fUr Lieferant:innen und gruppenweit ein-
heitliche Green-Lease-Vertrage. Die Strategieanpassung wurde
nach Abstimmung mit dem ESG-Ausschuss des Aufsichtsrats
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vom Vorstand beschlossen, alle Ziele mit detaillierter Definition
und jeweiliger Terminierung finden Sie auf Seite 37 dieses nicht-
finanziellen Berichts.

Operativ lag der Schwerpunkt ebenfalls darauf, gemeinsam mit
CPI und Immofinanz Prozesse und Systeme zu harmonisieren
und gleichzeitig sicherzustellen, dass dem Handeln auch ein
gemeinsames Verstandnis zu allen ESG-relevanten Themen zu
Grunde liegt. Daneben profitieren wir auch in diesem Bereich
von der abgeschlossenen Entwicklung des Data Lake als soge-
nanntem Single Point of Truth, auf den alle Mitarbeiter:innen Zu-
griff haben. Das spart wertvolle Zeit bei der Arbeit und Analyse
von Daten, aber noch viel wichtiger: Es ermoglicht das zeitnahe
Identifizieren von Mustern. Somit kdnnen wir auch in der Zukunft
liegende Szenarien simulieren und Daten nicht nur rckwirkend
interpretieren. Wir lernen aus der Vergangenheit und erstellen
datenbasierende Zukunftsprognosen — das verschafft uns hin-
sichtlich der definierten ESG-Ziele einen gewaltigen Vorteil.

Ich bin zuversichtlich, dass die Schritte, die wir im vergangenen
Jahr gesetzt haben, wesentlich dazu beitragen werden, unsere
intensiven Bemuhungen in allen ESG-Belangen weiter zu star-
ken. Die im Konzern gebundelten Krafte, mit denen wir uns der
gemeinsamen ESG-Strategie widmen werden, machen mich
zuversichtlich nicht nur hinsichtlich der Erreichbarkeit unserer
ambitionierten Ziele, sondern auch im Hinblick auf eine frucht-
bare und inspirierende Zusammenarbeit auf allen Konzern-
ebenen. Nur wenn wir an einem Strang ziehen, wird uns der
Weg hin zu einem schonenden Umgang mit unseren Ressour-
cen, der Umwelt und mit unserer Gesellschaft in ihrer Ganzheit
gelingen.

Regulatorik, Prinzipien und Standards

Seit dem Geschaftsjahr 2017 verdffentlicht die S IMMO jahrlich
einen nichtfinanziellen Bericht. Darin werden Angaben zu Um-
welt-, Arbeitnehmer- und Sozialbelangen fur die von der S IMMO
als wesentlich definierten Themen sowie zur Achtung der
Menschenrechte und Bekampfung von Korruption und Be-
stechung gemacht. Dabei setzt die S IMMO die gesetzlichen
Vorgaben des § 267a Unternehmensgesetzbuch (UGB) im Sin-
ne des Nachhaltigkeits- und Diversitatsverbesserungsgesetzes
(NaDiVeG) vollinhaltlich um. AuBerdem werden Angaben und
Kennzahlen gemaR der EU-Taxonomie-Verordnung (Verordnung
(EU) 2020/852) offengelegt. Dartber hinaus bereitet sich die
S IMMO auf die Vorgaben der Corporate Sustainability Repor-
ting Directive (CSRD, Richtlinie (EU) 2022/2464) sowie der
European Sustainability Reporting Standards (ESRS) vor und
hat dahingehend die nichtfinanziellen Kennzahlentabellen
bereits in diesem Bericht teilweise nach aktueller Interpretation
angepasst.

Die S IMMO verpflichtet sich zur Einhaltung nationaler, internatio-
naler sowie unternehmenseigener Prinzipien. Die S IMMO be-

kennt sich seit 2007 zum Osterreichischen Corporate Gover-
nance Kodex, welcher auf der Website des Osterreichischen
Arbeitskreises fur Corporate Governance einsehbar ist. Details
zur Umsetzung des Kodex innerhalb der S IMMO befinden sich
im Corporate-Governance-Bericht ab Seite 21. AuBerdem ist die
S IMMO von der Teilnahme der CPI am United Nations Global
Compact (UNGC) umfasst.

Auf internationaler Ebene setzt das Unternehmen unterschiedli-
che Rahmenwerke zur Wahrung der Menschenrechte um. De-
tails zum Umgang der S IMMO mit Menschenrechtsthematiken,
insbesondere zum Umfang, zu den Inhalten sowie zur organisa-
torischen und prozessualen Umsetzung, lassen sich dem Kapi-
tel Menschenrechte ab Seite 83 sowie der Organisationsrichtli-
nie zu Menschenrechten unter www.simmoag.at/nachhaltigkeit/
governance entnehmen. Des Weiteren giltinnerhalb der S IMMO
ein Verhaltenskodex fur alle Organe und Mitarbeiter:innen des
Unternehmens, welcher neben Menschenrechtsthematiken
auch Compliance-relevante und umweltbezogene Inhalte auf-
weist. Dieser Kodex, welcher unter www.simmoag.at/
nachhaltigkeit/governance offentlich zuganglich ist, ist fur alle
Organe und Mitarbeiter:innen verpflichtend, und es erfolgen seit
2022 jahrliche Schulungen zu den Inhalten.

Der Vorstand der S IMMO hat die Verpflichtung des Unterneh-
mens zu diesen Prinzipien genehmigt und unterstitzt diese
vollumfanglich. Zum aktuellen Zeitpunkt gelten diese Rahmen-
werke nur fur die S IMMO und alle vollkonsolidierten Tochterun-
ternehmen. Eine Ausweitung auf externe Geschaftsbeziehun-
gen soll erarbeitet werden.

Zur Férderung der Transparenz und Vergleichbarkeit von Strate-
gien, MaBnahmen und Ergebnissen im Bereich der Nachhaltig-
keit wendet die S IMMO seit Veroffentlichung des Berichts Uber
das Geschaftsjahr 2021 internationale Rahmenwerke flr ihre
nichtfinanziellen Offenlegungen an. Deshalb ver6ffentlicht die
S IMMO einmal jahrlich einen nichtfinanziellen Bericht in Uber-
einstimmung mit den jeweils aktuell gultigen Standards der Glo-
bal Reporting Initiative (GRI). Der GRI-Index gibt einen Uberblick
Uber die in diesem Bericht angewendeten Standards und die
Kapitel, in denen sich die entsprechenden Angaben dazu befin-
den (ab Seite 88).

Darilber hinaus erfolgen Offenlegungen im Einklang mit den
Empfehlungen der Task Force on Climate-Related Financial
Disclosures (TCFD), des Greenhouse Gas Protocol (GHG
Protocol) und der EPRA Sustainability Best Practices
Recommendations (EPRA sBPR). Die EPRA-Nachhaltigkeits-
kennzahlen befinden sich ab Seite 62. Die Anwendung weiterer
Standards bei der nichtfinanziellen Berichterstattung wird
laufend auf Relevanz und Umsetzbarkeit gepruft.
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Berichtsumfang und -grenzen

Das Unternehmen veroffentlicht den nichtfinanziellen Bericht
jahrlich als Teil des Geschaftsberichts. Der Berichtszeitraum des
vorliegenden Berichts ist ident mit jenem der Finanzberichter-
stattung und erstreckt sich somit von 01.01.2023 bis 31.12.2023.
Der Bericht umfasst die Kennzahlen fur das Berichtsjahr und wo
moglich fur das Vorjahr. Wesentliche Ereignisse zwischen dem
Bilanzstichtag (31.12.2023) und dem Redaktionsschluss dieses
Berichts (25.03.2024) werden im Anhang zum Konzernab-
schluss in Kapitel 5.7. dargestellt. Der vorliegende Bericht wur-
de am 25.03.2024 veroffentlicht.

Der vorliegende nichtfinanzielle Bericht wurde nach dem Ansatz
der operativen Kontrolle im Sinne der nichtfinanziellen Berichter-
stattung erstellt. Der Berichtsumfang umfasst die S IMMO und
alle Tochtergesellschaften, in denen die S IMMO bestimmenden
Einfluss auf operative Entscheidungen nehmen kann. Dies sind
wie im Vorjahr alle vollkonsolidierten Unternehmen der S IMMO
(siehe ab Seite 125).

Die beiden Hotels Vienna Marriott und Budapest Marriott wer-
den durch vollkonsolidierte Tochtergesellschaften in Form von
Managementvertragen betrieben. Die S IMMO hat bei zahlrei-
chen operativen Tatigkeiten im Rahmen des Hotelmanage-
ments einen kontrollierenden Einfluss und kann insbesondere
im Hinblick auf Umweltfaktoren eine operative Kontrolle aus-
Uben. Die Mitarbeiterflhrung des Hotelpersonals obliegt aber
ausschlieBlich dem jeweiligen Hotelmanagement und wird nicht
von der S IMMO gesteuert. Somit fallen die Mitarbeiter:innen der
beiden Hotelgesellschaften nicht unter den Ansatz der operati-
ven Kontrolle und sind daher bei personalbezogenen Kennzah-
len im Sinne der nichtfinanziellen Berichterstattung auf Grund
dafur nicht gegebener Relevanz nicht bertcksichtigt. Eine Aus-
nahme stellt dabei die Angabe der Gesamtzahl der Mitarbei-
ter:innen der S IMMO dar, welche auch die Hotelmitarbeiter:in-
nen inkludiert.

Ist im weiteren Verlauf im nichtfinanziellen Bericht von der
S IMMO die Rede, so sind grundsatzlich alle vollkonsolidierten
Unternehmen und Immobilien der S IMMO sowie die Mitarbei-
ter:innen in Osterreich, Deutschland und Kroatien, nicht aber
die Mitarbeiter:innen der beiden Hotels in Wien und Budapest
gemeint. Ist bei einer Kennzahl nicht von allen Standorten die
Rede, so wird jeweils explizit darauf hingewiesen. Im ersten
Quartal des Berichtsjahres wurden die Burostandorte der
S IMMO in Rumanien und Ungarn aufgelést und die Mitarbei-
ter:innen weitgehend von lokalen Tochtergesellschaften der CPI
Ubernommen, die gleichzeitig mit der Betreuung der jeweiligen
Objekte vor Ort beauftragt wurden. Diese Mitarbeiter:innen sind
in den Kennzahlen aliquot fir das Jahr 2023 bertcksichtigt.
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Far immobilienbezogene Kennzahlen wird das gesamte Immo-
bilienportfolio der S IMMO betrachtet. Davon umfasst sind alle
vermieteten Bestandsgebdude und die eigenbetriebenen Ho-
tels. Darlber hinaus werden Superadifikate im Bestand, Ent-
wicklungsprojekte und Grundstticke ebenso inkludiert, wie auch
unterjahrige An- und Verkaufe, beispielsweise bei Energiever-
brauchen, monatsgenau berlcksichtigt werden. Damit sind
samtliche Immaobilien im Vollkonsolidierungskreis ltickenlos ab-
gedeckt. Die drei Gebaude, die durch assoziierte bzw. Gemein-
schaftsunternehmen gehalten und at equity bilanziert werden
und somit nicht Teil des Vollkonsolidierungskreises sind, werden
ausschlieBlich bei der Berechnung der Treibhausgasemissio-
nen in der Kategorie Investitionen bertcksichtigt.

Prifung

Der nichtfinanzielle Bericht wurde dem Aufsichtsrat vom Vor-
stand zur Prufung vorgelegt. Der Aufsichtsrat hat den nichtfinan-
ziellen Bericht erhalten, gepruft und erortert und dabei keinen
Anlass flr Beanstandungen festgestellt. Im Zuge der Abschluss-
prafung wurde die Offenlegung samtlicher rechtlich erforderli-
cher Informationen durch den beauftragten Wirtschaftsprufer
Ernst & Young Wirtschaftsprifungsgesellschaft m.b.H. gepruft.
Der nichtfinanzielle Bericht wurde keiner dartber hinausgehen-
den, gesonderten externen Prufung unterzogen.

Das interne Kontrollsystem (IKS) sowie das Risikomanagement
der Gesellschaft werden im Risikomanagementbericht ab Seite
104 ausfuhrlich erlautert. Die Auswahl des Wirtschaftsprufers
erfolgt durch den Prifungsausschuss und wird im Bericht des
Aufsichtsrats (ab Seite 20) dargestellt.

Die S IMMO hat keine internen, Uber die gesetzlichen Anforde-
rungen hinausgehenden Rotationsintervalle fur die Wirtschafts-
prafung festgelegt. Der letzte Wechsel des Konzern- und Einzel-
abschlussprifers der S IMMO AG erfolgte fir das Geschaftsjahr
2023. Fur die Geschéftsjahre 2018 bis 2022 war die KPMG Aus-
tria. GmbH Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesell-
schaft zum Konzern- und Einzelabschlussprufer der S IMMO AG
bestellt. Die prufungs- und nicht prifungsbezogenen Entgelte,
die der Wirtschaftsprufer von der Gesellschaft erhalt, werden im
Anhang dieses Berichts auf Seite 166 aufgelistet.
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ESG-Strategie und
Nachhaltigkeitsmanagement

Leitbild

ErfahrungsgemaB erfordert der unternehmensweite Umgang
mit den Themen ESG und Nachhaltigkeit zu Beginn vor allem
eine intensive Auseinandersetzung mit dem eigenen Selbstver-
stéandnis und der Unternehmenskultur. Die S IMMO hat deshalb
zu Beginn des Jahres 2022 ihr Leitbild in einem partizipativen
Prozess mit ihren Mitarbeiter:innen Uberarbeitet und gescharft.
Die Gesellschaft ist gepragt von schlanken Strukturen und ab-

Leitbild der S IMMO

teilungsubergreifend offener Zusammenarbeit. Sie gestaltet mit-
hilfe ihrer Immobilien aktiv Lebenswelten und agiert dabei be-
sonnen und verantwortungsbewusst. Das Leitbild der S IMMO
besteht aus vier zusammengehdrigen Elementen: Sinn, Vision,
Mission und Werte. Zusammen beschreiben sie die Identitat
und die Art des Handelns der S IMMO.

Sinn Investitionen in Werte mit Zukunft: Mensch und Immobilie

Vision Wir gestalten wertvolle Lebenswelten fur heute und morgen.

Mission

Wir nutzen unsere Erfahrung, Leidenschaft und lokales Know-how, um mit vorausschauenden Entscheidun-

gen aus individuellen Immobilien ein stets zukunftsfahiges und leistungsstarkes Portfolio zu formen.

Qualitat: Mieterzufriedenheit und bestandige Wertsteigerung dank hochster Standards

Werte Tradition: Verwurzelt in einer erfolgreichen Geschichte und auch in Zukuntft eine stabile GréBe am Markt
Verantwortung: Handeln mit Weitblick zum Wohl unserer Stakeholder:innen und unserer Umwelt
Zusammenarbeit: Als Team und auf Augenhohe mit allen Stakeholder:innen gemeinsam zum Erfolg

Wesentlichkeitsanalyse

Ausgangsbasis fur den vorliegenden nichtfinanziellen Bericht
bildet eine 2021 durchgefihrte Wesentlichkeitsanalyse, bei der
potenzielle Themenbereiche der nachhaltigen Unternehmens-
fihrung in Zusammenhang mit dem Nachhaltigkeits- und Diver-
sitatsverbesserungsgesetz (NaDiVeG) und den Standards der
Global Reporting Initiative (GRI) mit internen und externen Ex-
pert:innen untersucht und bewertet wurden. Dabei ging es so-
wohl um die Auswirkungen auf Mensch und Umwelt als auch
um die Bedeutung flr zentrale Stakeholder:innen wie Aktio-
nar:innen, Mieter:innen, Mitarbeiter:innen sowie Geschéftspart-
ner:innen und andere Dialoggruppen. Die Wesentlichkeitsanaly-
se wurde mit Unterstitzung des Beratungsunternehmens
Deloitte durchgefuhrt.

Im Rahmen zweier Workshops mit dem ressortverantwortlichen
Vorstand und Vertreter:innen unterschiedlicher Fachabteilungen
(Unternehmenskommunikation und Investor Relations, Projeki-
entwicklung, Portfoliomanagement, Personal, Compliance, Be-
triebsrat) wurden Stakeholdergruppen identifiziert und eine Ge-
wichtung der Stakeholder:innen nach den Kriterien ,Einfluss auf
die S IMMO® und ,Interesse an der S IMMO* vorgenommen. Als
Ergebnis wurden folgende Stakeholdergruppen als relevant
identifiziert:

Aufsichtsrat

Vorstand

Lokale Geschéaftsfuhrer:innen
Mitarbeiter:innen

Betriebsrat

Mieter:innen und Makler:innen
Kernaktionar:innen
Institutionelle Anleger:innen
Kleinanleger:innen

Banken und Analyst:innen

Auf Grund der geringen Bautatigkeiten wurden Stakeholder-
gruppen wie Generalunternehmer:innen und Lieferant:innen als
nicht wesentlich eingestuft.

AnschlieBend wurden in einem mehrstufigen Prozess Themen
fur die Stakeholderbefragung ermittelt. In einem ersten Schritt
wurden durch das externe Beratungsunternehmen eine Voraus-
wahl an moglichen Themen zur Befragung durch ein Branchen-
benchmarking, eine Analyse von Berichterstattungsstandards,
aktuelle Trends sowie eine Analyse der aktuellen und bevorste-
henden gesetzlichen Rahmenbedingungen zur nichtfinanziellen
Berichterstattung getroffen. Diese Themen wurden im Rahmen
eines Workshops mit Deloitte verifiziert und eventuell bestehen-
de Lucken hinterfragt.
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Die identifizierten Themen wurden auf zwei Ebenen bewertet: ihr
Einfluss auf Entscheidungen der Stakeholder:innen sowie ihre
potenziellen 6konomischen, 6kologischen und sozialen Auswir-
kungen. AnschlieBend wurden Stakeholdervertreter:innen Uber
eine Online-Umfrage (Zeitraum: Juli bis September 2021) und in
Einzelinterviews befragt. Ziel dieser Befragungen war es, einer-
seits eine Einschatzung Uber die Auswirkungen ékonomischer,
Okologischer und sozialer Aspekte auf die S IMMO vorzuneh-
men und andererseits den Einfluss dieser Aspekte auf Stakehol-
derentscheidungen abzuschétzen. Darauffolgend wurde die

Wesentliches Thema

Bedeutung der 6konomischen, 6kologischen und sozialen Aus-
wirkungen der Themen im Rahmen eines Workshops und eines
Termins mit dem fur ESG zustandigen Vorstand spezifiziert.

Die wesentlichen Themen fur die S IMMO sind somit jene
14 Aspekte, die die groBten Auswirkungen auf Gesellschaft und
Umwelt haben bzw. am wichtigsten flr die Stakeholder:innen
sind und als am bedeutendsten fur die Geschéaftstatigkeit der
S IMMO eingestuft wurden.

Anpassung an den Klimawandel

Energieverbrauch und Ressourcennutzung

Erneuerbare Energiequellen

Umwelt Nachhaltiger Gebaudebetrieb

Instandhaltung, Instandsetzung, Modernisierung und Sanierung

Nachhaltige Mobilitat

Diversitat und Chancengleichheit

Soziales Weiterbildung

Mieterzufriedenheit

Mitarbeiterzufriedenheit und Arbeitgeberattraktivitat

Nachhaltige Wertsteigerung
Korruptionsbekdmpfung
Digitalisierung

Datenschutz

Governance

Die S IMMO berichtet in dem vorliegenden nichtfinanziellen Be-
richt Uber ihre Aktivitaten und MaBnahmen in Bezug auf die als
wesentlich bestimmten Themen. Diese werden in den folgen-
den Kapiteln Umwelt, Soziales und Governance ausfuhrlich be-
handelt.

Vor dem Hintergrund einer engeren Zusammenarbeit im Be-
reich ESG der S IMMO mit CPI und Immofinanz soll die Wesent-
lichkeitsanalyse 2024 gemeinsam Uberarbeitet werden.

ESG-Strategie

In der zweiten Jahreshélfte 2022 prasentierte die S IMMO erst-
mals eine umfassende ESG-Strategie. Im Zuge der Mehrheits-
beteiligungen von CPI und Immofinanz an der S IMMO und der
daraus folgenden Konsolidierung kam es im Berichtsjahr zu ei-
ner Anpassung und Vereinheitlichung der ESG-Strategie Uber
alle drei Unternehmen hinweg. Diese neue gruppenweite
ESG-Strategie bestehend aus 15 Zielen in den Bereichen Um-
welt, Soziales und Governance wurde gemeinsam erarbeitet
und ersetzt die bisherige ESG-Strategie der S IMMO.

Esist der S IMMO gelungen, insbesondere ihre vorigen Kernzie-
le in die gruppenweite ESG-Strategie einzubringen. Gleichzeitig
bedingt die strategische Vereinheitlichung, dass einige der zu-
vor gesetzten Ziele der S IMMO zugunsten eines nun deutlich
starker fokussierten und verschlankten Ansatzes nicht weiter
verfolgt werden. Von dem engeren Fokus und den Synergien
einer gruppenweit einheitlichen Strategie erhofft sich das Unter-
nehmen vor allem in besonders relevanten und anspruchsvollen

Bereichen — beispielsweise bei der Verringerung von Energie-
verbrauchen und Treibhausgasemissionen — eine noch groBere
Wirkung durch gemeinsam gesetzte MaBnahmen. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass die Validierung des Reduktionsziels
bei der Treibhausgasintensitat durch die Science Based Targets
Initiative die CPI als gesamte Gruppe berlcksichtigt und die
S IMMO vollumfanglich davon umfasst ist. Es erfolgt jedoch kei-
ne Validierung explizit nur fur die S IMMO.

Der Vorstand hat die aktuelle ESG-Strategie im August 2023 be-
schlossen und verantwortet die Einhaltung der strategischen
Vorgaben. Die Verfolgung einzelner Ziele und die Umsetzung
von MaBnahmen obliegt themenspezifisch den jeweiligen
Fachabteilungen, wobei die Abteilung ESG & Sustainability die
Koordination der Umsetzung Ubernimmt.
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Gruppenweite ESG-Strategie und -Ziele

Umwelt

I

Umwelt

Reduzierung der Treibhausgasintensitat des Immobilienportfolios,
einschlieBlich Biomasse, um 32,4 % bis zum Jahr 2030 im Vergleich zum
Basisjahr 2019 (Ziel wurde im Juli 2022 von der Science Based Target
Initiative validiert und stimmt mit dem deutlich unter 2°C Szenario des
Pariser Abkommens Uberein)

Stromeinkauf aus 100 % erneuerbaren Energiequellen bis Ende 2024

Reduzierung der Energieintensitat des Immobilienportfolios um 10 %
bis zum Jahr 2030 im Vergleich zum Basisjahr 2019

Reduzierung der Wasserintensitat des Immobilienportfolios um 10 %
bis zum Jahr 2030 im Vergleich zum Basisjahr 2019

Bestmogliche Vermeidung der Deponierung von Abféallen, Abfallrecycling-
quote von 55 % bis Ende 2025, Steigerung der Quote auf 60 % bis zum
Jahr 2030

Sukzessive Steigerung des Anteils der taxonomiekonformen
Wirtschaftstatigkeiten auf konsolidierter Gruppenebene

Soziales

Soziales
Steigerung des Anteils zertifizierter Gebaude (Access4you, BREEAM,
DGNB, EDGE, Green Key, Green Star, HQE, LEED, WELL)

Gruppenweit einheitliche Green-Lease-Vertréage flr alle neuen
gewerblichen Mietvertrage und Verlangerungen

Mindestanteil von 33 % weiblicher Filhrungskréfte
Jahrlich mindestens acht Weiterbildungsstunden pro Mitarbeiter:in

Befragungen zur Mitarbeiterzufriedenheit alle zwei Jahre

Governance

Governance

Anerkennung des Verhaltenskodex durch alle Mitarbeiter:innen

Jéhrliche verpflichtende Mitarbeiterschulung zum Verhaltenskodex
und den zugehorigen Richtlinien

Jeder neue und verlangerte Liefervertrag unterliegt dem gruppenweiten
Verhaltenskodex fiir Lieferant:innen

Ausrichtung der Vorstandsvergiitung an ESG-Kriterien

(8]
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Nachhaltigkeitsmanagement

Um den gestiegenen Anforderungen an das Nachhaltigkeits-
management Rechnung zu tragen, ist das Thema in der S IMMO
seit dem Jahr 2021 organisatorisch verankert. Der Bereich Digi-
talisierung/ESG ist als Vorstandsressort etabliert und einem Vor-
standsmitglied zugewiesen. Des Weiteren gibt es die Abteilung
ESG & Sustainability, bei der Nachhaltigkeitsthemen Uber alle
Fachabteilungen und Tochterunternehmen hinweg zentral zu-
sammenlaufen und koordiniert werden. Diese Abteilung berich-
tet direkt an den Vorstand und steht mindestens wochentlich mit
diesem im Austausch. Als Kontroll- und Steuerungsinstanz fun-
giert der ESG-Ausschuss im Aufsichtsrat. Dieser Uberwacht die
Tatigkeit der Gesellschaft hinsichtlich ihrer sozialen, 6konomi-
schen und 6kologischen Verantwortung und wird in seinen Sit-
zungen vom Vorstand und der Abteilung ausfuhrlich Uber die
aktuellen Schwerpunkte und Tatigkeitsfelder unterrichtet.

Im operativen Betrieb arbeitet die Abteilung ESG & Sustainability
intensiv mit den anderen Fachabteilungen an der Umsetzung
der strategischen ESG-Ziele der S IMMO und verantwortet
gleichzeitig die Datenerhebung und -analyse zu relevanten
Kennzahlen. Im Dialog mit den Fachabteilungen wird damit un-
ternehmensweit das Bewusstsein und das Verstandnis fur ESG
und Nachhaltigkeit bei allen Mitarbeiter:innen geférdert. AuBer-
dem ist die Abteilung fur die Auswahl und Umsetzung internatio-
naler Regulatorik, Prinzipien und Standards in der nichtfinan-
ziellen Berichterstattung verantwortlich und agiert als Schnitt-
stelle fur die Zusammenarbeit mit CPl und Immofinanz bei allen
ESG-bezogenen Themen.

Bestehende und potenzielle ESG-Risiken, die im Rahmen der
Geschéaftstatigkeit der S IMMO auftreten und Auswirkungen auf
unterschiedliche Nachhaltigkeitsbelange haben kénnten, sind
in das Ubergreifende Risikomanagement des Konzerns einge-
bettet. Dieses wird durch die gleichnamige Funktion innerhalb
der S IMMO verantwortet. Eine weitere eigenstandige Funktion,
welche aktuell durch ein Vorstandsmitglied auch operativ erfullt
wird, ist das Compliance Management, das die Themenberei-
che Kapitalmarkt- und Criminal Compliance inklusive der zuge-
horigen Organisationsrichtlinien, Mitarbeiterschulungen und
Beschwerdemechanismen sowie Ubergreifend den Verhaltens-
kodex verantwortet.

Um den Umgang von Unternehmen mit unterschiedlichen
Nachhaltigkeitsthemen transparent und vergleichbar zu ma-
chen, haben sich weltweit Anbieter:innen von ESG-Ratings eta-
bliert, die insbesondere institutionellen Investor:innen eine
Orientierungshilfe bei der Einschatzung von Unternehmen und
Investitionsentscheidungen bieten kénnen.

Gruppenweit hat man sich zur Anwendung des Sustainalytics
ESG Risk Rating und MSCI ESG Rating entschieden. Nachdem
die S IMMO zum aktuellen Zeitpunkt nicht mehr zum Kreis der

durch MSCI bewerteten Unternehmen zahlt, fokussiert sich das
Unternehmen einzig auf das Sustainalytics ESG Risk Rating.
Dieses konnte die S IMMO auf Grund umgesetzter MaBnahmen
und einer ausgeweiteten Berichterstattung von 15,0 auf 12,2
weiter verbessern. Damit wird sie weiterhin als ,Low Risk" ein-
gestuft und befindet sich im Branchenvergleich unter den
Top 20 % sowie unter den Top 5 % aller bewerteten Unter-
nehmen.

Bei den EPRA sBPR Awards 2023 wurde die S IMMO im zweiten
Jahr in Folge mit Bronze fur ihre nichtfinanzielle Berichterstat-
tung ausgezeichnet. AuBerdem profitiert die S IMMO von der
engeren Zusammenarbeit mit CPI, da sie nun expliziter Be-
standteil des konsolidierten CDP Reportings der CPI ist, bei
dem die Gruppe 2023 die Bewertung B erreicht hat.

ESG-Risikomanagement

Seit September 2022 sind ein umfassender ESG-Risikoma-
nagementprozess etabliert und die ESG-Risiken vollstandig in
die gesamten Risikomanagementprozesse des Unternehmens
integriert. Risiken im Zusammenhang mit Umwelt-, sozialen und
Governance-Themen werden prozessual und inhaltlich gleichar-
tig behandelt wie alle anderen Risiken. Dabei spielt die Bertck-
sichtigung der doppelten Wesentlichkeit eine wichtige Rolle,
denn es werden sowohl Risiken bewertet, die von auBen auf das
Unternehmen wirken, als auch solche, die durch die Unterneh-
menstatigkeit von innen auf Umwelt und Stakeholder:innen wir-
ken kdnnen.

Details zu den wesentlichen ESG-Risiken sowie MaBnahmen
zur Identifikation, Bewertung, Vermeidung und Begrenzung die-
ser Risiken werden im gesonderten Risikomanagementbericht
im Konzernlagebericht ab Seite 109 beschrieben.
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Umwelt

Die Bertcksichtigung von Umweltaspekten ist seit vielen Jahren
Bestandteil der strategischen und operativen Tatigkeit der
S IMMO. Um den verantwortungsvolleren Umgang mit der Um-
welt zu formalisieren, wurden konkrete Umweltziele definiert, die
unter anderem die Reduktion des Energie- und Wasserver-
brauchs sowie die Senkung der Treibhausgasemissionen bis
2030 verfolgen. Diese in der ESG-Strategie verankerten Um-
weltziele spiegeln auch die Ergebnisse der 2021 durchgefuhr-
ten Wesentlichkeitsanalyse wider. Dabei wurden unter Einbin-
dung unterschiedlicher Stakeholdergruppen folgende umwelt-
bezogene Themen als wesentlich identifiziert:

Anpassung an den Klimawandel
Energieverbrauch und Ressourcennutzung
Erneuerbare Energiequellen

Nachhaltiger Gebaudebetrieb
Instandhaltung,
Sanierung

B Nachhaltige Mobilitat

Instandsetzung, Modernisierung und

Im Berichtsjahr hat die S IMMO zusammen mit CPI und Immo-
finanz ihre ESG-Strategie vereinheitlicht, wodurch es zu Anpas-
sungen an einzelnen Zielen gekommen ist. Dabei wurde auch
das Jahr 2019 als gemeinsames Basisjahr der Umweltziele fest-
gelegt. Mehr dazu finden Sie auf Seite 37. Der Vorstand der
S IMMO st fur die Einhaltung der in der ESG-Strategie festge-
haltenen Vorgaben verantwortlich. Operativ gibt es eine portfo-
lioweite Arbeitsteilung zwischen der S IMMO sowie der CPI und
der Immofinanz. So obliegt die Umsetzung von umweltbezoge-
nen MaBnahmen fur einen ressourcenschonenden Gebaudebe-
trieb in Osterreich, Deutschland und Kroatien direkt der S IMMO
und insbesondere den dortigen Asset- und Property-Manage-
ment-Teams. Die Immobilien der S IMMO in Ruméanien, der Slo-
wakei, Tschechien und Ungamn werden dahingehend primar
durch lokale Expert:innen der CPI betreut. Bei den im Berichts-
jahr am Wienerberg in Wien angekauften Objekten gibt es eine
Zusammenarbeit zwischen S IMMO und Immofinanz.

Bei dieser engen Kooperation kommt nicht nur die gemeinsame
ESG-Strategie zum Tragen, sondern auch die im Berichtsjahr
weiter vorangetriebene Vereinheitlichung von Prozessen und
Systemen zwischen den drei Unternehmen. So wurde 2023 die
Environmental Impact Reporting Directive im Namen aller drei
Firmen auch durch den Vorstand der S IMMO verabschiedet.
Diese regelt die jahrlich verpflichtende Messung aller relevanten
Umweltkennzahlen einschlieBlich der daftr notwendigen Daten-
sammlungs- und -validierungsprozesse. Ebenso umfasst ist die
jahrliche Berichtslegung sowie die Berlcksichtigung entspre-

chend relevanter Regulatorik. Zum Einsatz kommt hierbei das
zentrale und digitale Umweltdatenmanagementsystem der CPI.
Auch fur die Umsetzung der Anforderungen an ein gemeinsa-
mes modermnes Klimarisikomanagement wurde eine gruppen-
weite Losung gefunden, die direkt und nahtlos auf die bisherige
Arbeit der S IMMO und das von ihr ausgewahlte Softwarepro-
gramm aufbaut.

Durch die enge Zusammenarbeit war es der S IMMO maglich,
den Umfang der berichteten Umweltkennzahlen nochmals zu
erweitern. So kdnnen erstmals alle relevanten Scope-3-Katego-
rien bei den Treibhausgasemissionen berichtet werden. Das
erlaubt einen vollstandigen Uberblick des CO,-FuBabdrucks
des Unternehmens, auch im Vergleich zum nun gruppenweit
einheitlichen Basisjahr 2019. Dieser soll durch ein laufendes
und objektspezifisches Energiemonitoring, Betriebsoptimie-
rungsmafBnahmen und weitere MaBnahmen wie die Erhéhung
des Anteils erneuerbarer Energiequellen und Gebaudemoderni-
sierungen gemal der Umweliziele sukzessive verkleinert wer-
den. Die firmenUbergreifende Kooperation in der Gruppe und
die gemeinsame Strategie sollen dabei weiterhin einen ent-
scheidenden Beitrag leisten.

Berichtsumfang der Umweltkennzahlen

Die in diesem Kapitel berichteten Kennzahlen beziehen sich auf
den Kreis der vollkonsolidierten Unternehmen der S IMMO (sie-
he ab Seite 125) und folgen dem Ansatz der operativen Kontrol-
le. At equity bilanzierte Anteile werden ausschlieBlich bei der
Berechnung der Treibhausgasemissionen in der Kategorie In-
vestitionen bertcksichtigt.

Das Immobilienportfolio der S IMMO, welches vermietete Be-
standsgebaude, eigenbetriebene Hotels, Entwicklungsprojekte
und Grundstucke umfasst, bestand per 31.12.2023 aus 244 Im-
mobilien (2022: 364) mit einer Gesamtmietflache von rund
1,5 Mio. m2 (2022: 1,4 Mio. m2). Nach Buchwerten betrachtet
bildeten Objekte in Osterreich einen Anteil von 22,0 % (2022:
14,5 %) und in Deutschland von 15,7 % (2022: 38,3 %) des Port-
folios. Die Immobilien in CEE machten 62,3 % (2022: 47,2 %)
aus. Zum 31.12.2023 bestand das Portfolio nach Hauptnut-
zungsarten ohne Grundstlcke auf Basis von Buchwerten zu
67,2 % aus Burogebauden (2022: 56,5 %), zu 19,4 % aus Ge-
schaftsimmobilien (2022: 12,2 %), zu 6,1 % aus Wohnobjekten
(2022: 25,2 %) und zu 7,3 % aus Hotels (2022: 6,1 %).

Die immobilienbezogenen Verbrauchs- und Emissionsdaten in
diesem Kapitel beziehen sich auf das gesamte Immobilienport-
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folio der S IMMO. Unterjahrige An- und Verkaufe werden, bei-
spielsweise bei Energieverbrauchen, monatsgenau berticksich-
tigt. Die drei Gebaude, die durch assoziierte bzw. Gemein-
schaftsunternehmen gehalten und at equity bilanziert werden
und somit nicht Teil des Vollkonsolidierungskreises sind, werden
ausschlielich bei der Berechnung der Treibhausgasemissio-
nen in der Kategorie Investitionen bertcksichtigt. Die Bezugs-
groBe von immobilienbezogenen Umweltkennzahlen ist die Re-
ferenzgesamtmietflache. Dabei wird — neben der Gesamtmiet-
flache der Objekte, die das gesamte Jahr Teil des Portfolios
waren — die Gesamtmietflache von Gebauden, welche unterjah-
rig an- oder verkauft wurden, monatsgenau normalisiert, sodass
die Flache anteilig der Anzahl der fur den Bericht relevanten
Monate entspricht.

Im Rahmen der engeren Zusammenarbeit mit CPI, damit ein-
hergehender Vereinheitlichung von Berechnungsmethoden so-
wie laufender Qualitatskontrolle kann es zu Anderungen der
Vorjahreszahlen kommen.

Am Ende dieses Teilkapitels des nichtfinanziellen Berichts fin-
den Sie Tabellen mit Details zu den EU-Taxonomie-Kennzahlen,
den Umweltkennzahlen und den EPRA-Nachhaltigkeitskenn-
zahlen.

Umsetzung der EU-Taxonomie

Mit der EU-Taxonomie-Verordnung (Verordnung (EU) 2020/852)
hat die Europaische Union ein einheitliches Regelwerk zur Klas-
sifizierung von 6kologisch nachhaltigen Wirtschaftstatigkeiten
geschaffen. Dabei sollen Wirtschaftstatigkeiten eines oder meh-
rere definierte Umweltziele wesentlich unterstitzen und keines
der anderen negativ beeintrachtigen (Do-No-Significant-Harm-
Prinzip, auch DNSH).

Seit dem Berichtsjahr 2021 ist die S IMMO dazu verpflichtet, die
gemaB Verordnung als taxonomiefahig eingestuften Wirtschatts-
tatigkeiten in Form ihrer jeweiligen Anteile an Umsatz, Investiti-
onsausgaben (CapEx) und Betriebskosten (OpEx) auszuwei-
sen. Taxonomiefahigkeit bedeutet in diesem Fall, dass eine
Wirtschaftstatigkeit in den delegierten Rechtsakten der EU-Taxo-
nomie definiert wurde und somit zum Einflussbereich der Ver-
ordnung zahlt. Ab dem Berichtsjahr 2022 erfolgt eine Offenle-
gung der taxonomiekonformen Wirtschaftstatigkeiten, also
nachhaltigen Tatigkeiten gemal den Umweltzielen und techni-
schen Bewertungskriterien der Taxonomie durch die S IMMO.

Alle Angaben erfolgen auf Basis der derzeitigen Interpretation
der Rechtslage und der EU-Taxonomie-FAQ. Auf Grund der wei-
terhin dynamischen Rechtslage verfolgt die S IMMO einen kon-
servativen Ansatz bei der Deklaration der taxonomiefahigen und
taxonomiekonformen Wirtschaftstatigkeiten.

S IMMO | Geschaftsbericht 2023 | Umwelt

Bestimmung der Taxonomiekonformitat

Die S IMMO hat die Wirtschaftstatigkeiten ,Erwerb von und Ei-
gentum an Gebauden® (CCM 7.7) und ,Hotels, Ferienunterkinf-
te, Campingplatze und ahnliche Beherbergungsbetriebe*
(BIO 2.1) allgemein sowie ,Installation, Wartung und Reparatur
von energieeffizienten Geraten" (CCM 7.3) nur fur CapEx als fur
sie relevant und taxonomiefahig identifiziert, wodurch mogliche
Doppelzéhlungen vermieden werden. BIO 2.1 und CCM 7.3
werden fUr 2023 erstmalig berichtet und waren im Vorjahr nicht
zutreffend.

Die S IMMO verfolgt mit ihren taxonomiefahigen Wirtschaftsta-
tigkeiten CCM 7.3 und 7.7 das Umweltziel , Klimaschutz®. Somit
wird auch in dieser Hinsicht eine Doppelzahlung vermieden. Fur
die Bestimmung der Taxonomiekonformitat im Sinne der Wirt-
schaftstatigkeit ,Erwerb von und Eigentum an Gebauden® und
des wesentlichen Beitrags zum Umweltziel ,Klimaschutz* wur-
den mehrere Faktoren bertcksichtigt, um die Sicherstellung der
Anforderungen seitens der EU-Taxonomie und ihrer Kriterien si-
cherzustellen.

Grundlegend stellt die S IMMO dabei den durch die EU-Taxono-
mie geforderten Mindestschutz sicher. Dabei werden die The-
menbereiche Menschenrechte, Antikorruption, Steuern und fai-
rer Wettbewerb durch Organisationsrichtlinien, Prozesse und
Beschwerdemechanismen abgedeckt und die Mitarbeiter:innen
jahrlich geschult. Des Weiteren kam es im Berichtsjahr zu keiner
bekannten Verletzung der Richtlinien oder Gesetze. Mehr De-
tails hierzu finden Sie im Kapitel Governance ab Seite 81. Infor-
mationen zum Entgeltgefalle sind auf Seite 79 angefihrt, Anga-
ben zur Geschlechtervielfalt der Organe auf Seite 22. Die
S IMMO beteiligt sich nicht an der Herstellung oder dem Verkauf
von kontroversen Waffen.

Mit Blick auf die fur die Wirtschaftstatigkeit ,Erwerb von und Ei-
gentum an Gebauden” unter dem Umweltziel , Klimaschutz® re-
levanten technischen Bewertungskriterien wurden die Gebaude
der S IMMO einzeln auf das Datum des Antrags auf Erteilung
einer Baugenehmigung sowie das Vorliegen eines gultigen
Energieausweises der Klasse A, nach Moglichkeit bezogen auf
den Primarenergiebedarf, Uberprift. Sofern ein Energieausweis
der Klasse A vorliegt und es sich bei dem Gebaude um ein
Nichtwohngebaude handelt, wurde die Nennleistung der
HLK-Anlagen (Heizung, Liftung, Klima, Kalte) erfasst und bei
Uberschreiten des Schwellenwerts von 290 kW der effiziente
Betrieb im Sinne der EU-Taxonomie Uberprift. Bei tschechi-
schen Gebauden wurde auf Grund einer entsprechenden Stu-
die Uberpruft, ob sie zu den oberen 15 % des nationalen
Gebaudebestands in Bezug auf die Energieeffizienz im Betrieb
gehoéren. Wenn ja, ersetzte dies das Erfordernis eines Energie-
ausweises der Klasse A, wobei die restlichen Kriterien ebenfalls
erflllt werden mussten.
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AuBerdem wurde am Jahresanfang 2023 eine Klimarisikobewer-
tung aller Gebaude im Bestand der S IMMO auf Basis sogenann-
ter reprasentativer Konzentrationspfade (Representative Concen-
tration Pathways, auch RCP) durchgefihrt. Die von Wissen-
schaftler:innen erarbeiteten RCP beschreiben Szenarien bei
unterschiedlich starken Anstiegen der Treibhausgaskonzentration
in der Atmosphare und deren verstarkende Wirkung auf den Kili-
mawandel. Die Klimarisikobewertung wurde gemaB der repra-
sentativen Konzentrationspfade RCP2.6, RCP4.5, RCP6.0 und
RCP8.5 durchgefuhrt, um erhebliche Beeintrachtigungen zu ver-
meiden. Mehr Informationen hierzu finden sich im Risikomanage-
mentbericht ab Seite 109. Bei Objekten, die erst im Laufe des
Jahres 2023 angekauft wurden, wurde bei Bedarf auf die Klimari-
sikobewertungen von CPI und Immofinanz zurtickgegriffen.

Insgesamt hat die S IMMO fur das Jahr 2023 17 (2022: 5) Ge-
baude identifiziert, die aktuell den allgemeinen und spezifischen
Kriterien gemaB der Wirtschaftstatigkeit , Erwerb von und Eigen-
tum an Gebauden” entsprechen. Dabei handelt es sich um 16
gewerbliche Liegenschaften in Bratislava, Brinn, Bukarest,
Hradec Krélové, Mlada Boleslav, Prag und Wien sowie ein inzwi-
schen verauBertes Wohngebaude in Leipzig. Diese Gebaude
verfugen allesamt Uber einen Energieausweis der Klasse A oder
gehdren zu den oberen 15 % des nationalen Gebaudebestands
in Bezug auf die Energieeffizienz im Betrieb und der Antrag auf
Erteilung einer Baugenehmigung wurde vor dem 31.12.2020
gestellt. Sofern HLK-Anlagen mit einer Nennleistung von Uber
290 kW verbaut sind, werden diese effizient betrieben, wobei bei
manchen die Identifikation von Effizienzverlusten und -potenzia-
len regelmaBig durch die lokalen Techniker:innen und nicht au-
tomatisch durch die Gebaudetechnik erfolgt. Die tschechischen
Objekte fallen hierbei unter das gemaB ISO 50001 zertifizierte
Energiemanagement der CP!I.

Der Standort Bukarest ist grundsatzlich von den chronischen
physischen Risiken Hitzestress und Wasserstress betroffen.
Nach Einschatzung des Unternehmens ist der Gebaudebetrieb
in der aktuellen Nutzung selbst dann nicht wesentlich beein-
trachtigt, wenn die Wasserverfugbarkeit zwar reduziert, aber
nicht dauerhaft stark eingeschrankt ist. Der vorgesehene Erst-
brandschutz, beispielsweise durch Sprinkleranlagen, ist auch
bei unterbrochener Wasserversorgung sichergestellt. Die direk-
te Auswirkung des Klimarisikos Hitzestress auf die Gebaude ist
deutlich starker. Jedoch wird die Kihlleistung der in den funf
Bukarester Objekten verbauten HLK-Anlagen flr einen abseh-
baren Temperaturanstieg in den kommenden Jahren als ausrei-
chend betrachtet und durch die Geb&udedokumentation be-
legt. Ein Gebaude in Brinn weist ein erhdhtes, relevantes Flutri-
siko auf. Diesem wird mit einem MaBnahmenpaket bestehend
aus einem Notfallplan, der Vorhaltung von Sandsacken vor Ort
und der Beauftragung eines externen Dienstleisters fir Hoch-
wasserschutz entgegengewirkt. In Summe bilden somit 17 Ob-
jekte den Umfang der Kennzahlen zur Taxonomiekonformitat
unter der Wirtschaftsaktivitat CCM 7.7.

DarUber hinaus erfullt die 2023 erfolgte Investition in die Kélte-
maschine eines weiteren Gebaudes in Wien die Anforderungen
an die Wirtschaftstatigkeit , Installation, Wartung und Reparatur
von energieeffizienten Geraten® und diese wird somit nur bei
den CapEx-Kennzahlen unter CCM 7.3 explizit ausgewiesen.
Die Wirtschaftstatigkeit ,Hotels, Ferienunterkinfte, Camping-
platze und ahnliche Beherbergungsbetriebe” ist aktuell nicht
taxonomiekonform, weshalb BIO 2.1 nur als taxonomieféahig
ausgewiesen wird.

Bestimmung der EU-Taxonomie-Kennzahlen

Der taxonomiefahige Umsatz, ausgehend von den Gesamtnetto-
umsatzerldésen gemal Konzernabschluss nach IFRS, setzt sich
aus den Miet- und Betriebskosteneinnahmen zusammen, wel-
che die S IMMO im Rahmen der Vermietung ihrer Gebaude er-
zielt, sowie darUber hinaus aus dem Umsatz aus der Hotelbe-
wirtschaftung.

Grundlage der betrachteten Investitionsausgaben (CapEx)
nach IFRS sind alle Zugange an Immobilien, immateriellen Ver-
mogenswerten und Sachanlagen (vor Abschreibungen, Neube-
wertungen und Wertminderungen), inklusive solcher aus Unter-
nehmenszusammenschlissen. In Bezug auf die Taxonomiefa-
higkeit betrifft dies bei der S IMMO den Ankauf von Gebauden
und direkt mit Bestandsgebauden verbundene Aktivierungen,
einschlieBlich der beiden betriebenen Hotels.

Die relevanten Kategorien fur die Ermittlung der taxonomiefahi-
gen Betriebskosten (OpEXx) bestehen aus direkten, nicht kapita-
lisierten Kosten aus Forschung und Entwicklung, Gebaude-
sanierungsmaBnahmen, kurzfristigem Leasing, Wartung und
Reparaturen sowie allen anderen direkten Ausgaben im Zusam-
menhang mit der taglichen Wartung von Vermodgenswerten des
Sachanlagevermdgens. Fur die S IMMO sind dabei lediglich
Instandhaltungskosten in Bezug auf ihr Immobilienportfolio
nach IFRS von wesentlicher Bedeutung. Die S IMMO betreibt
keine Forschung und Entwicklung. Kurzfristiges Leasing wird
nur in auBerst limitiertem Umfang betrieben und somit nicht be-
rlcksichtigt. Als taxonomiefahig wird deshalb der mit Bestands-
gebauden verbundene Instandhaltungsaufwand eingestuft.

Umsatz, CapEx und OpEx werden immer dann als taxonomie-
konform betrachtet, wenn die taxonomiefahigen Anteile an Um-
satz, CapEx und OpEx auf die 17 als taxonomiekonform einge-
stuften Gebaude entfallen. Keine der taxonomiekonformen Be-
trage dienen dem Eigenbedarf. Die taxonomiekonformen
Anteile an Umsatz, CapEx und OpEx konnten 2023 im Vorjah-
resvergleich allesamt gesteigert werden. Die Tabellen mit den
EU-Taxonomie-Kennzahlen finden Sie ab Seite 50. Weitere Infor-
mationen zu den zu Grunde liegenden finanziellen Kennzahlen
entnehmen Sie bitte dem Konzernabschluss (ab Seite 116) so-
wie den dazugehorenden Anhangangaben (ab Seite 123).
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Ressourcennutzung

Die S IMMO ist davon Uberzeugt, dass ihre geschaftlichen Akti-
vitaten mit umweltbewusstem Verhalten vereinbar sind. Deshalb
legt das Unternehmen groBBen Wert darauf, mit den eingesetzten
Ressourcen und Rohstoffen sparsam und sorgsam umzuge-
hen. Darunter fallen einerseits Energietrager und Wasser vor-
nehmlich im Betrieb der Gebaude, andererseits aber auch Roh-
materialien sowie die lokale Landnutzung und Biodiversitéat.
DarUber hinaus stellen das Abfallmanagement und das Ange-
bot nachhaltiger Mobilitatsldsungen Themen dar, mit denen
sich die S IMMO im Rahmen ihrer Tatigkeiten aktiv auseinander-
setzt.

Energiemanagement

Der Bau und Betrieb von Immobilien sind von Natur aus sehr
energieintensiv — dies gilt auch fur das Portfolio der S IMMO. Der
hohe globale Energieverbrauch tragt wesentlich zur Erderwar-
mung und somit zum Klimawandel bei. Insbesondere die Nut-
zung von fossilen Brennstoffen wie Kohle, Erdol und Gas wirkt
sich negativ auf das Klima aus, da diese bei der Verbrennung
groBe Mengen an Treibhausgasen freisetzen. Der damit in Ver-
bindung stehende Anstieg der globalen Durchschnittstempera-
tur hat wissenschaftlich erwiesene, negative Auswirkungen auf
Mensch und Umwelt. Dazu gehdren beispielsweise der Anstieg
des Meeresspiegels, die Zunahme von Extremwetterereignis-
sen wie Hitzewellen und Durren, aber auch Hochwasser durch
Niederschlagsereignisse sowie der Verlust der Artenvielfalt und
negative Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit.

Das Unternehmen ist bestrebt, sowohl fir bestehende Objekte
als auch bei Projektentwicklungen Losungen zu finden, um den
Energieverbrauch und somit auch die Betriebskosten fur seine
Mieter:innen so gering wie moglich zu halten. Dahingehend
wurde im Rahmen der gruppenweiten ESG-Strategie das Ziel
definiert, die Energieintensitat der Gebaude bis 2030 um 10 %
im Vergleich zu 2019 zu senken. Die lokalen S IMMO Teams und
Dienstleister:innen — wozu auch CPI und Immofinanz zahlen —
sind angewiesen, einen MaBnahmenkatalog zur schnellen Iden-
tifikation und zur Umsetzung von Optimierungs- und Einspa-
rungsmaBnahmen in der taglichen Arbeit mit den einzelnen
Gebauden zu berlcksichtigen. Dartber hinaus profitiert die
S IMMO in der Zusammenarbeit mit der CPI davon, dass die
meisten tschechischen Gebaude im S IMMO Portfolio unter das
gemas ISO 50001 zertifizierte Energiemanagement der CPI fal-
len. Dieses soll 2024 auch auf die slowakischen Objekte ausge-
weitet werden und die Hinzunahme weiterer Lander ist in laufen-
der Prufung.
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Der tatsachliche Energieverbrauch — bestehend aus Heizwarme-
bedarf und Stromverbrauch —in den von der S IMMO verwalte-
ten Gebauden ist fast ausschlieBlich vom Mieterverhalten ab-
hangig und liegt daher zum groBten Teil auBerhalb des direkten
Kontrollbereichs des Unternehmens. Jedoch kann die S IMMO
durch bauliche MaBnahmen im Rahmen von Instandhaltungen
und Modernisierungen, wie beispielsweise der Erneuerung der
Gebaudetechnik, dem Austausch der Heizzentrale oder einer
Optimierung der Dammung, die Energieeffizienz der Gebaude
zu einem gewissen Teil beeinflussen und bertcksichtigt diese
daher bei Entwicklungsprojekten und der energetischen und
baulichen Sanierung von Bestandsobjekten.

Bei der Betrachtung des Energiemanagements ist generell zu
beachten, dass die S IMMO nicht in allen Fallen Uber den Bezug
von Energiequellen entscheiden kann. Grundsatzlich obliegt ihr
als Vermieterin der Einkauf von Energietragern zur Erfullung des
jeweiligen Heizwarmebedarfs des gesamten Gebaudes mit an-
schlieBender Weiterverrechnung an die Mieter:innen. Jedoch
gibt es einige Ausnahmen, insbesondere in Deutschland im Fal-
le von Gasetagenheizungen, in denen die Mieter:innen selbst
ihre Heiztrager beziehen und in Folge der S IMMO gegenUber
keine Auskunft Gber den Verbrauch geben missen. Die S IMMO
bemuht sich daher, zumindest indirekt durch die Erhéhung der
Energieeffizienz der Gebaude zu niedrigeren Energiebedarfen
ihrer Mieter:innen beizutragen.

Ebenso ist in fast allen Osterreichischen und deutschen Immo-
bilien der Fall gegeben, dass die S IMMO nur den Strom fur die
Allgemeinflachen des Obijekts einkauft. Die mieterexklusiven
Flachen werden Uber mietereigene Vertrage versorgt. Auch hier
besteht keine Auskunftspflicht gegentber der S IMMO als Ver-
mieterin. In CEE ist die S IMMO — abgesehen von wenigen Aus-
nahmeféllen — die einzige Vertragspartnerin der ¢rtlichen Versor-
gungsunternehmen und somit fir den gesamten Energieeinkauf
verantwortlich.

Die S IMMO achtet beim Abschluss von Versorgungsvertragen
neben dem Energiemix vor dem Hintergrund der Umlegung der
Kosten auf die Mieter:innen im Rahmen der Betriebskostenab-
rechnung stets auch auf relevante Kosten- und Wettbewerbs-
faktoren, um die Marktkonformitat zu wahren.

Fur die Deckung des Heizwarmebedarfs kommen in den Objek-
ten der S IMMO Erdgas und Fernwarme, vereinzelt auch Flus-
siggas und Warmepumpen zum Einsatz. Mit Jahresende 2023
wurde noch ein Gebaude mieterseitig mit Heizdl beheizt. Alle
anderen Liegenschaften dieser Art wurden erfolgreich auf ande-
re Warmequellen umgerUstet oder verauBert.
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Der vermieterseitige Strombedarf des Immobilienbestands in
Osterreich und Deutschland wird seit 2020 gréBtenteils durch
eingekauften Strom aus 100 % erneuerbaren Quellen (Solar-
energie, Wasser- und Windkraft sowie Biobrennstoffe) gedeckt.
Gemeinsam mit der Immofinanz und dem CPI-Tochterunterneh-
men GSG Berlin wurden im Berichtsjahr Vertrage fur eine Strom-
beschaffung ab 2024 fir die Objekte am Wienerberg sowie das
gesamte deutsche Portfolio der S IMMO abgeschlossen. Dabei
wird nicht nur ausschlielich Strom aus 100 % erneuerbaren
Quellen bezogen, sondern in beiden Fallen greift die S IMMO
erstmals auf Power Purchase Agreements (PPA) zurlick, mit de-
nen signifikante Teile der vereinbarten Abnahmemengen ge-
deckt werden. Bereits im Laufe des Jahres 2021 wurden die
Gebaude in Kroatien, Rumanien und der Slowakei auf Einkauf
aus rein nachhaltigen Stromquellen umgestellt, 2022 folgten
auch ungarische Immobilien.

Im Jahr 2023 kamen 91,2 % (2022: 95,6 %) des durch die
S IMMO beschafften Stroms aus 100 % erneuerbaren Quellen.
Das ursprungliche Ziel, mit Ende 2022 den Stromeinkauf portfo-
lioweit auf 100 % erneuerbare Quellen umgestellt zu haben,
wurde im Rahmen der gruppenweiten Strategieanpassung auf
Ende 2024 vereinheitlicht. Die Gruppe arbeitet daran, auch in
Tschechien die Beschaffung dieser Art von Strom umzusetzen,
bisher konnte das jedoch nicht erreicht werden. Im Hinblick auf
die Akquisitionen der S IMMO in Tschechien ist dieser Umstand
bei den Kennzahlen zu berdcksichtigen. Auch bei einem Objekt
in Osterreich ist ein Wechsel zu Strom aus 100 % erneuerbaren
Quellen aus vertraglichen Grinden aktuell nicht moglich. Neben
der externen Strombeschaffung werden Bestandsimmobilien
sukzessive auch mit Photovoltaikanlagen ausgerustet, um die
Maoglichkeit einer gebaudeeigenen und unabhangigen Strom-
versorgung zu schaffen. Dafur wurden 2023 drei Photovoltaik-
anlagen in Bratislava mit einer Gesamtleistung von 299 kWp
(Kilowatt-Peak) in Betrieb genommen.

Im Berichtsjahr hat die S IMMO ein Pilotprojekt zum Einsatz von
kunstlicher Intelligenz (Kl) fUr eine automatisierte Optimierung
von Energieverbrauchen gestartet. Dabei werden bei einer Wie-
ner Gewerbeimmobilie die einzelnen Anlagen der Gebaude-
technik Uber eine Software miteinander verknUpft und unter Ein-
satz von Wetterdaten und weiteren Parametern Uber einen Algo-
rithmus eigenstandig gesteuert. Die S IMMO hofft, Erfahrungen
aus diesem Projekt bei weiteren Gebauden anwenden zu kon-
nen. Schon im Jahr 2022 wurden im Uberwiegenden Teil der
deutschen Immobilien digitale Verbrauchszahler, sogenannte
Smart Meter, eingebaut und an die IT-Infrastruktur angebunden,
mit dem Ziel, Energiedaten echtzeitnah erfassen, im Bedarfsfall
steuernd eingreifen und infolgedessen Verbrauche optimieren
zu kénnen. Sowohl die laufende Umstellung auf erneuerbare

Energiequellen als auch die Digitalisierung der Immobilien tra-
gen zu mehr Ressourcenschonung im Betrieb der Gebaude
und in weiterer Folge zu einer Verbesserung der CO,-Bilanz der
S IMMO bei (mehr Details dazu ab Seite 47).

Die fur die Berechnung von Kennzahlen notwendigen Energie-
daten der Geb&ude werden durch die jeweiligen internen und
externen Property-Manager:innen gebaudespezifisch erfasst,
zentral verwaltet und wenn notwendig unter Verwendung von
Umrechnungsfaktoren der lokalen Versorgungsunternehmen
fur die Auswertung vereinheitlicht. Als innerhalb der Organisation
werden jene Verbrauche betrachtet, bei denen eine Beschaf-
fung durch die S IMMO zu Grunde liegt und keine Zuteilung ex-
klusiv auf Mieterbereiche mdglich ist. Verbrauche, welche exklu-
siv den Mieterflachen zugerechnet werden kénnen, werden als
auBerhalb der Organisation betrachtet, auch wenn eine Be-
schaffung durch die S IMMO erfolgt. Zusammen mit den Anga-
ben zu den Energieverbrauchen bei einer Beschaffung direkt
durch die Mieter:innen stellen die Energiedaten den gesamten
Verbrauch auBerhalb der Organisation gemas den Kategorien 3
und 13 des Greenhouse Gas Protocol (siehe Seite 49) dar. So-
mit wird der Energieverbrauch der Gebaude ganzlich abge-
deckt.

Da die Mieter:innen bei eigener Beschaffung nicht zur Offenle-
gung ihrer Verbrauche verpflichtet sind, basieren die Angaben
zu diesen Verbrauchen fast ausschlielich auf Hochrechnungen
auf Basis tatsachlicher Verbrauche vergleichbarer Gebaude im
eigenen Portfolio sowie branchenlblicher Benchmarks auf Ge-
baudeebene. Diese auf Art und GroBe des Objekts angepass-
ten Benchmarks stammen primar aus Publikationen des deut-
schen Bundesinstituts fUr Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR), des deutschen Bundesministeriums fur Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung (BMVBS, heute Bundesministerium fur
Digitales und Verkehr) sowie der Deutschen Energie-Agentur
(dena).

In einigen Fallen lagen auch bei Verbrauchen auf Seiten der
S IMMO noch keine genauen Zahlen fir das Berichtsjahr vor.
Auch diese wurden entsprechend hochgerechnet oder ver-
gleichbare Vorjahreswerte verwendet. Da sich die durch die
S IMMO selbst genutzten Buroflachen allesamt in Objekten des
eigenen Portfolios befinden, wurde von einem zuséatzlichen Aus-
weis dieser bereits inkludierten Verbrauche abgesehen. Es er-
folgt weder ein wesentlicher Verbrauch von Brennstoffen aus
erneuerbaren Quellen noch ein kommerzieller Verkauf von Ener-
gie. Etwaige Kuhlenergie- und Dampfverbrauche sind in den
Daten zu Strom und Fernwarme enthalten und werden nicht se-
parat erfasst.
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DarUber hinaus beinhalten die Energiedaten innerhalb der Or-
ganisation auch die Verbrauche des konzerneigenen Fuhrparks
basierend auf dem Treibstoffverbrauch. Energieverbrauche au-
Berhalb der Organisation, welche nicht mit Immobilien im Eigen-
tum der S IMMO verbunden sind, werden als nicht unmittelbar
energetisch steuerungsrelevant erachtet und deshalb nicht be-
rechnet. Stattdessen werden hierfur Treibhausgasemissionen
erhoben, da in diesem Bereich das Ziel eine Verringerung des
CO,-FuBabdrucks ist. Mehr dazu finden Sie auf Seite 48. Fur
eine Ubersicht der rein auf das Immobilienportfolio der S IMMO
bezogenen Energieverbrauche stehen die EPRA-Nachhaltig-
keitskennzahlen ab Seite 62 zur Verfigung.

Im Vergleich mit dem Kalenderjahr 2022 konnte im Berichtsjahr
Uber alle Lander hinweg eine merkliche Reduktion der Energie-
intensitaten pro Nettoeinnahmen verzeichnet werden. Die Inten-
sitat mit Bezug auf die Gesamtmietflache ist auf Portfolioebene
konstant geblieben.

Wassermanagement

Die S IMMO ist sich bewusst, dass eine ausreichende Wasser-
versorgung, sicheres Trinkwasser und der Schutz von Okosys-
temen durch angemessene sanitare Einrichtungen und Anlagen
relevante Themen fur das Unternehmen sind. Die Gesellschalft
stellt Uber ihr gesamtes Immobilienportfolio hinweg — sowohl im
Rahmen der Immobilienentwicklung als auch der Immobilien-
verwaltung — die Versorgung der Mitarbeiter:innen und Mie-
ter:innen mit sauberem Wasser sicher. Die Wasserversorgung
und Wasserrtckfuhrung der Immobilien erfolgt dabei Gber An-
schlusse an die kommunalen Wassernetze und obliegt somit
den lokalen Vorschriften sowie MaBgaben innerhalb der Euro-
paischen Union.

Dabei liegt das Augenmerk auf einem verhéltnismasigen und
sparsamen Umgang mit der Ressource Wasser, insbesondere
da ein GroBteil der Objekte der S IMMO in Deutschland und
Rumanien gemaR der konzerneigenen, wissenschaftsbasierten
Klimarisikobewertung auf Basis der reprasentativen Konzentra-
tionspfade in einem Gebiet mit erhéhtem oder hohem Wasser-
stress liegt und somit dem Risiko eines potenziellen Wasser-
mangels ausgesetzt ist. Sogenannter Wasserstress entsteht,
wenn der Wasserverbrauch die verfugbare Wassermenge einer
Region Ubersteigt. Dies betrifft konkret die Immobilien in den
Stadten Berlin, Bremen, Erfurt, Halle (Saale), Kiel, Leipzig, Pots-
dam, Rostock und Weimar sowie Bukarest und im Vorjahr auch
das inzwischen verauBerte Objekt in Puchheim.
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Im Rahmen des Immobilienbetriebs kommt es zu keiner we-
sentlichen Wassernutzung oder Wasserspeicherung industriel-
len AusmaBes und somit auch zu keinen prozesswasserbeding-
ten Auswirkungen. Dennoch ist die S IMMO bestrebt, die Nut-
zung von Wasser in Zukunft noch enger zu Uberwachen und mit
ihren Stakeholder:innen abzustimmen. Dahingehend wurde im
Rahmen der gruppenweiten ESG-Strategie festgelegt, dass die
Wasserintensitat bis 2030 insgesamt um 10 % im Vergleich mit
2019 gesenkt werden soll. Ein angedachter Einbau digitaler
Hauptwasserzahler und wassersparender Armaturen soll dabei
eine zentrale Rolle spielen.

In fast allen ihren Objekten obliegt die Sicherstellung der Ge-
samtwasserversorgung durch die lokalen Versorgungsunter-
nehmen der S IMMO. Nur in wenigen Objekten erfolgt die Be-
schaffung von Wasser teilweise oder ganzlich direkt durch die
Mieter:innen auf Basis eigener Vertrage, wobei keine Auskunfts-
pflicht gegenuber der S IMMO besteht. Die Daten fur den Was-
serverbrauch der Immobilien werden parallel zu den Energieda-
ten auf Gebaudeebene erfasst, durch die Hausverwaltungen
Ubermittelt, zentral konsolidiert und auf Portfolioebene ausge-
wertet. Das Erkennen von und die Reaktion auf UnregelmaBig-
keiten, welche auf einen erhohten Verbrauch, beispielsweise auf
Grund einer Leckage, zurtckzuftihren sind, liegen in der Verant-
wortung der jeweils lokalen Hausverwaltung und Dienstleis-
ter:innen. Dazu zahlt auch die Identifikation von Moglichkeiten
zur Wassereinsparung und die Umsetzung entsprechender
MaBnahmen, wozu die S IMMO eine entsprechende Anweisung
an ihre Dienstleister:innen erarbeitet und kommuniziert hat.

Im Sinne einer durchgangigen Vergleichbarkeit werden auch die
Wasserverbrauche der wenigen Objekte, in denen die Beschaf-
fung durch die Mieter:innen erfolgt, in den Kennzahlen inklu-
diert. Da genaue Daten in diesen Fallen auf Grund der nicht
gegebenen Mitteilungspflicht seitens der Mieter:innen nicht
durchgehend vorliegen, wurden diese anhand der tatsachlichen
Verbrauche vergleichbarer Objekte im Portfolio und abgestimmt
auf die jeweilige ObjektgroBe hochgerechnet. In den Fallen, in
denen bei Verbrauchen auf Seiten der S IMMO noch keine ge-
nauen Zahlen vorlagen, erfolgte ebenfalls eine solche Hoch-
rechnung.

Die Wasserintensitat ist im Jahr 2023 im Vergleich zum Vorjahr
gesunken, sowohl bezogen auf die Nettoeinnahmen als auch
auf die Gesamtmietflache. Dies gilt insbesondere auch fir die
deutschen und rumanischen Standorte mit hohem Wasser-
stress.
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Rohmaterialien und Abfallmanagement

Wahrend der Errichtungs- und Betriebsphasen von Immobilien
werden Uber einen langen Zeitraum Ressourcen gebunden und
Abfalle unterschiedlicher Art produziert. Die S IMMO st sich
hierbei ihrer zentralen Rolle und Verantwortung bewusst und
setzt Schritte, um die negativen Auswirkungen auf ein mogli-
ches Minimum zu reduzieren. Mit dem Ubergang zur Kreislauf-
wirtschaft sieht die S IMMO in diesem Bereich generelles Opti-
mierungspotenzial und einen branchenweiten Handlungsbe-
darf. Das Unternehmen setzt sich deshalb zum Ziel, eingesetzte
Baumaterialien zukunftig bei Projektentwicklungen und Vollsa-
nierungen auf Recycling- und Kreislaufféhigkeit zu prifen. Ne-
ben der Reduktion der Larm- und Staubbelastung fur Anrai-
ner:innen stehen dartber hinaus ein effektives Baustellenabfall-
management, die sichere Handhabung von geféhrlichen Stoffen
sowie kurze Transportwege im Vordergrund. Gegebenenfalls
wird die fachgerechte Entsorgung von Abfallen und Altlasten
Uber Baurahmenvertrage vereinbart. Durch genaue Standort-
analysen wird bei Ankaufen versucht, Altlasten auszuschlieBen.

Im Rahmen der gruppenweiten ESG-Strategie wurde neben ei-
ner bestmaoglichen Vermeidung der Deponierung von Abfallen
auch eine Abfallrecyclingquote von 55 % bis Ende 2025 und
eine Steigerung dieser Quote auf 60 % bis zum Jahr 2030 als
Ziel definiert. Erstmals weist die S IMMO in dem vorliegenden
Bericht die dafur relevanten portfolioweiten Abfallstrome aus
dem Immobilienbetrieb aus. Dabei greift sie auf die Unterstut-
zung der CPI zurlick, die in diesem Bereich Uber mehrjahrige
Erfahrung verfigt. Da insbesondere fir Immobilien in Osterreich
und Deutschland keine vollstandigen Echtdaten vorliegen, wur-
den bei Datenltiicken Hochrechnungen auf Basis vergleichbarer
Immobilienbestéande und lokaler Abfalldaten innerhalb des Port-
folios der CPI verwendet. Zukunftig sollen Abfallmengen und
-stréme, &hnlich den Energieverbrauchsdaten, portfolioweit und
systemisch gestUtzt pro Immobilie erfasst und in Folge Uber-
wacht werden.

Das Gesamtabfallaufkommen ist 2023 im Vorjahresvergleich
leicht gesunken, wobei der Anteil des nicht recycleten Abfalls
vor allem auf Grund des Ankaufs ungarischer Objekte gestie-
gen ist, was auf die lokal sehr geringe Recyclingquote zurlickzu-
flhren ist.

In den eigenen Buroraumlichkeiten legt die S IMMO groBen
Wert auf Abfalltrennung und -vermeidung und setzt neben der
Verwendung von umweltschonendem Papier auch auf intelli-
gente Follow-Me-Druckertechnologie mit minimalem Toner-
verbrauch.

Biodiversitat und Landnutzung

Mit Blick auf den Klimawandel und den Verlust der Artenvielfalt
beschaftigt sich die S IMMO mit den Themen Biodiversitat und
Landnutzung. Die Begrinung von Freiflachen, Gebaudefassa-
den und Dachflachen dient im stadtischen Raum der Schaffung
eines angenehmeren Mikroklimas und verringert dabei Hitze
und Larm im Inneren sowie im unmittelbaren Umfeld des Ge-
baudes. Auf Grund der zentralen Lagen der Objekte und der
sehr engen Bebauung der Grundstucke verfigen die Immobilien
der S IMMO nur in geringem AusmaB Uber Flachen, die sich flr
eine Begrinung eignen. Eine Ausweitung von Begrdnungspro-
jekten ist unter der BerUcksichtigung der Wirtschaftlichkeit an-
gedacht, wobei dabei auch die gesteigerte Attraktivitat fur die
Nutzer:innen der Gebaude eine wichtige Rolle spielt. Bei den
aktuell geplanten Entwicklungsprojekten in Bratislava und
Budapest wurden von Beginn an ausgiebige Grunflachen um
und an den Gebauden bedacht.

In Zeiten voranschreitender Bodenversiegelung im Zuge immer
dichterer Bebauung gewinnen Immobilienentwicklungen auf be-
reits versiegelten Flachen, sogenannte Brownfield-Entwicklun-
gen, an Bedeutung. Im Gegensatz dazu stehen Greenfield-Ent-
wicklungen, bei denen es durch Bebauung bisher ganzlich un-
bebauter Flachen zu einer zusatzlichen Versiegelung des
Bodens kommt. Die Bodenversiegelung fuhrt dazu, dass Re-
genwasser nicht mehr versickern kann, was wiederum die Ge-
fahr von Hochwasser erhéht. Dartber hinaus verstarken diese
Flachen den Temperaturanstieg im Sommer, da sich versiegelte
Bodenflachen starker aufheizen als bepflanzte.

Alle laufenden Gebaudeentwicklungen der S IMMO liegen in ur-
baner Lage in CEE-Hauptstadten und befinden sich groBtenteils
auf bereits zuvor bebauten Grundsticken, wodurch das Unter-
nehmen zu keiner wesentlichen zusétzlichen Bodenversiege-
lung beitragt. Die einzige Ausnahme zu diesen Brownfield-
Entwicklungen bildet ein Projekt auf einer innerstadtischen Wie-
senflache in Bratislava. Um die negativen Auswirkungen zu
verringern, wird das Objekt mit einer teilbegrinten Fassade und
einer umfangreichen Dachbegriinung geplant. Géanzliche
Greenfield-Entwicklungen, also zusatzlicher Flachenverbrauch
auBerhalb stadtischer Zonen, gibt es im Portfolio der S IMMO
nicht. AuBerdem sollen mdgliche Flachenentsiegelungen bei
Bestandsobjekten laufend gepruft und wo maoglich umgesetzt
werden.
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Im Rahmen der Grundsticksbevorratung im Berliner Umland
verwaltet die S IMMO ca. 240 ha Grundstucksflache, darunter
groBe Wald- und Wiesenflachen. Teilweise befinden sich diese
Flachen in Natur- und Wasserschutzgebieten des Landes Bran-
denburg. Alle Gebiete werden gemaB den geltenden Vorschrif-
ten und im Einklang mit der Natur bewirtschaftet. Es werden
keine Immobilienobjekte auf diesen Flachen entwickelt oder
betrieben. Die Bevorratung von Grundsticken ist eine langfristi-
ge Investition, die bei einer etwaigen alternativen Zonierung und
durch die damit verbundene Erwirkung eines rechtskraftigen
Bebauungsplans eine spéatere Bebauung ermoglichen konnte.
Die S IMMO plant keine eigenstandige Bebauung auf diesen
Flachen.

Mobilitat

Neben der Entwicklung und dem Betrieb von Gebauden spielt
auch das Thema nachhaltige Mobilitat fur die S IMMO in meh-
rerlei Hinsicht eine wesentliche Rolle, da die durch Reisen verur-
sachten Treibhausgasemissionen ebenfalls direkte Auswirkun-
gen auf die Umwelt und den Klimawandel haben. Hierbei liegen
zum einen der konzerneigene Fuhrpark sowie nationale und in-
ternationale Dienstreisen im unmittelbaren Einflusskreis des Un-
ternehmens, zum anderen kénnen das Pendel- und Reisever-
halten von Mitarbeiter:innen, Mieter:innen und weiteren Nut-
zer:innen der Immobilien positiv beeinflusst und somit negative
Umweltauswirkungen minimiert werden.

Der Fuhrpark der S IMMO besteht aus Dienstwagen und Pool-
fahrzeugen. Zum 31.12.2023 umfasste dieser insgesamt
16 Fahrzeuge (2022: 17) an Standorten in Deutschland und Os-
terreich, welche jeweils durch lokale Verantwortliche betreut
werden. Die GroBe und die Kosten der Fahrzeuge sind auf ihren
jeweiligen Einsatzzweck abgestimmt und die Beschaffung un-
terliegt seit 2022 einer eigenen Organisationsrichtlinie mit Fokus
auf Elektromobilitat. Insbesondere die Verteilung des deutschen
Immobilienportfolios auf mehrere, teils weit voneinander ent-
fernte Stadte erfordert ein Ausmal an Flexibilitét, welche nach
Einschatzung des Unternehmens am besten durch eine eigene
Unternehmensflotte gewahrleistet werden kann. Fur die Zurtck-
legung kurzer Dienstwege wurden zusatzlich mehrere Dienst-
fahrrader angeschafft. Die Fuhrparkverwaltung erfolgt unter an-
derem Uber eine Verwaltungssoftware und Handyapplikationen.

Zusatzlich zu den eigenen Fahrzeugen fallen an allen Standor-
ten unterschiedliche Arten von Dienstreisen an. Die lokale
Vor-Ort-Betreuung der Immobilien erfordert eine Vielzahl kurzer
Reisen, die vornehmlich mit offentlichen Verkehrsmitteln und
teilweise mit privaten Pkw durchgefuhrt werden. Der Standort
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Wien nimmt dabei eine Sonderrolle ein, da von hier aus auch die
Bestands- und Entwicklungsobjekte in den CEE-Landern abge-
deckt werden und somit das Flugzeug ein haufig genutztes
Reisemittel darstellt. Die Reisepolitik des Unternehmens halt die
Mitarbeiter:innen explizit dazu an, auf nicht zwingend notwendi-
ge Reisen zu Gunsten von Online-Terminen zu verzichten und
wo moglich Bahnverbindungen zu nutzen. Bei Fligen werden
prinzipiell nur Reisen in Economy-Klasse gebucht, eine Ausnah-
me stellen interkontinentale Flige dar. Auch bei den Hotel-
betriebsgesellschaften in Wien und Budapest kommt es durch
die Teilnahme an Roadshows zu einer héheren internationalen
Reisetatigkeit mit dem Flugzeug.

Die Erfassung der Reisekilometer erfolgt dezentral durch die
einzelnen Standorte der S IMMO. Insbesondere bei Fahrten mit
privaten Pkw, Taxis und dem o6ffentlichen Nahverkehr ist eine
genaue Aufzeichnung der Kilometer nicht immer moglich. Des-
halb beinhalten die Daten auch Schatzungen basierend auf
dem durchschnittlichen Reisemuster der jeweils betroffenen
Mitarbeiter:innen, bestehend aus Strecken und Haufigkeit. Die
absolvierten Reisekilometer flieBen direkt in die Bilanzierung der
Treibhausgasemissionen der S IMMO ein.

Im Jahr 2023 konnte die Reisetéatigkeit um ca. 20 % im Vergleich
zum Vorjahr reduziert werden. Die S IMMO wird auch in den
kommenden Jahren — so es die aktuellen Projekte zulassen —
versuchen, zunehmend treibstoffarmere und offentliche Trans-
portmittel zu verwenden und die Reisetatigkeiten mittels moder-
ner Kommunikationsmittel auf das notwendige Mindestmal3 zu
beschranken.

Fur das Jahr 2023 hat die S IMMO im Rahmen einer freiwilligen
Umfrage erneut das Pendelverhalten ihrer Mitarbeiter:innen an
allen Standorten erfasst und wird diese Praxis im Zwei-Jah-
res-Rhythmus fortfihren. Dabei werden die durchschnittliche
Pendeldistanz und das dafur hauptsachlich genutzte Verkehrs-
mittel erfragt. Die Ergebnisse werden landesspezifisch auf die
gesamte Belegschaft hochgerechnet, wobei die Hotelbetriebs-
gesellschaften gemalB Berichtsansatz exkludiert wurden. Auch
diese Daten finden Eingang in die Treibhausgasbilanzierung.

Auf Grund unterschiedlicher lokaler Gegebenheiten und An-
fahrtswege kommen in einer konzernweiten Betrachtung eine
Reihe unterschiedlicher Verkehrsmittel zum Einsatz. Das Unter-
nehmen ist bestrebt, auch beim Pendeln seiner Mitarbeiter:in-
nen die Nutzung umweltvertraglicher Optionen aktiv zu férdern.
Die zentrale Lage der Standorte mit gut ausgebauten lokalen
offentlichen Verkehrsnetzen, Rad- und FuBwegen ist dabei ein
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wichtiger Faktor. Die Kostenerstattung von Vorteils- und Jahres-
karten fUr offentliche Verkehrsmittel sowie die Bildung von Fahr-
gemeinschaften sind weitere bereits gesetzte MaBnahmen. Zu-
sétzlich reduziert die Nutzung des Homeoffice-Angebots die
von den Mitarbeiter:innen zurtckgelegten Arbeitswege.

Die fuBlaufige Anbindung an das lokale Netzwerk der 6ffentli-
chen Verkehrsmittel ist auch fur die Mieter:innen und Nutzer:in-
nen von Immobilien ein ansprechender Vorteil und hilft, die Aus-
wirkungen auf die Umwelt im Betrieb zu minimieren. Die S IMMO
legt bei Entwicklungen und Ankéaufen daher besonderen Wert
auf die vorhandene Infrastruktur. Fahrradabstellplatze und Du-
schen sowie Ladestationen fur Elektrofahrzeuge komplettieren
die Anreize fur eine nachhaltigere Mobilitat bei Mieter:innen und
Besucher:innen und werden bei Neuentwicklungen und Moder-
nisierungen von Objekten von Anfang an berdcksichtigt.

Treibhausgasemissionen

Die Anstrengungen der S IMMO, ihren eigenen Energiebedarf
und den ihrer Mieter:innen zu reduzieren und nach Maéglichkeit
mit erneuerbaren Energiequellen zu decken, dient nicht nur der
Steigerung der Energieeffizienz, sondern verfolgt auch das Ziel
der Verkleinerung des mit der Unternehmenstatigkeit verbunde-
nen TreibhausgasfuBabdrucks. Der fortschreitende Klimawan-
del stellt Wirtschaft und Gesellschalft vor neue Herausforderun-
gen und verlangt von Unternehmen, ihrer Verantwortung in die-
ser Hinsicht gerecht zu werden. Dabei spielen nicht nur die
Auswirkungen des Klimawandels auf das Unternehmen und
sein Umgang hiermit eine Rolle, sondern auch die Beeinflus-
sung des Klimawandels durch das Unternehmen. Dahingehend
hat die S IMMO zusammen mit CPI und Immofinanz in ihrer
gruppenweiten ESG-Strategie festgelegt, dass die Intensitat ih-
rer immobilienbezogenen Treibhausgasemissionen bis 2030
um 32,4 % im Vergleich mit 2019 gesenkt werden soll. Dieser
Gesamtwert flr Scopes 1, 2 und 3 ergibt sich dabei aus einem
fur die CPI als Ganzes durch die Science Based Target Initiative
im Juli 2022 validierten Ziel, welches mit dem deutlich unter 2°C
Szenario des Pariser Abkommens Ubereinstimmt. Die S IMMO
ist von diesem Ziel vollumfanglich umfasst, es erfolgt jedoch
keine Validierung explizit nur fur die S IMMO. Ebenso erfolgt fur
die CPI auf Gruppenebene eine jahrliche Verifikation des be-
rechneten CO,-FuBabrucks durch ein externes Unternehmen.
Seit dem Berichtsjahr unterliegt die S IMMO zudem zusammen
mit CPI und Immofinanz der gruppenweiten LCA Policy. Diese
Richtlinie schreibt vor, dass bei Projektentwicklungen und Voll-
sanierungen mit mehr als 5.000 m? eine Berechnung des Treib-
hauspotenzials (Global Warming Potential, kurz GWP) erfolgen

muss und bei einer Flache von mehr als 10.000 m2 die Erstel-
lung einer Okobilanz iber den gesamten Lebenszyklus der Ge-
baude (ein sogenanntes Life Cycle Assessment, kurz LCA) er-
forderlich ist.

Im Rahmen der Zielanpassung wurde das Basisjahr harmoni-
siert und anderte sich fir die S IMMO von 2021 auf 2019. Im
Berichtsjahr wurde daher ein groBes Augenmerk darauf gelegt,
auch fur das neue Basisjahr entsprechend durchgangig ver-
gleichbare, aussagekraftige und qualitatsgesicherte Daten ein-
zuholen, auch wenn dieses bereits l1anger zurtckliegt.

Im Rahmen der doppelten Wesentlichkeit, also der wechselsei-
tigen Einflisse von Klima und Unternehmenstatigkeit aufeinan-
der, verflgt die S IMMO einerseits Uber ein wissenschaftsbasier-
tes und systemisch gestutztes Klimarisikomanagement mit Be-
zug auf die Anforderungen seitens der EU-Taxonomie und der
Empfehlungen der Task Force on Climate-Related Financial
Disclosures (TCFD) (siehe Risikomanagementbericht ab Seite
109), andererseits wurde die Berechnung der mit ihren Tatigkei-
ten verbundenen Treibhausgasemissionen nochmals ausge-
weitet. Diese beinhaltet nun samtliche als relevant eingestufte
Scope-3-Kategorien. Den grundséatzlichen Berichtsumfang fir
dieses Carbon Accounting bildet — den Empfehlungen des
Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol) folgend und geman
dem Ansatz der operativen Kontrolle — der Kreis der vollkonsoli-
dierten Unternehmen der S IMMO (siehe ab Seite 125).

Mit Blick auf den Energieverbrauch des Immobilienportfolios
bedeutet dies in weiterer Folge, dass nur jene Energie und Kal-
temittel, welche durch die S IMMO bezogen und nicht direkt
Mieter:innen zugerechnet werden koénnen, in die Errechnung
der direkten und indirekten Emissionen nach Scope 1 und
Scope 2 des GHG Protocol einflieBen. Energie- und Kaltemittel-
verbrauche, bei denen eine Beschaffung oder Nutzung direkt
und exklusiv durch die Mieter:innen erfolgt, werden als Emissio-
nen gemaR Scope 3 betrachtet, da hier keine operative Kontrol-
le gemaB Berichtsansatz gegeben ist. Die Errechnung aller
Emissionswerte geschieht in CO,-Aquivalenten und auf Basis
der erhobenen Energie- und Wasserverbrauche, Abfallaufkom-
men und Kéltemittelverluste sowie der Reise- und Pendelkilo-
meter und relevanten Ausgaben. Ein aufgeschllsselter Ausweis
anderer Treibhausgase erfolgt angesichts der vorhandenen Da-
tenlagen nicht. Da keine wesentliche Verbrennung von Biomas-
se erfolgt, werden keine biogenen Treibhausgasemissionen er-
fasst. Durch die Zusammenarbeit mit CPI und Immofinanz gibt
es im vorliegenden Bericht eine wesentliche Anderung bei der
Berechnung der Treibhausgasemissionen im Vergleich zu den
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Vorjahren. Um gruppenweite Vergleichbarkeit zu gewahrleisten,
wurden die bisher durch die S IMMO verwendeten Emissions-
faktoren durch die der CPI ersetzt und alle ausgewiesenen Jah-
re mittels dieser neuen Emissionsfaktoren berechnet. Zur VerfU-
gung gestellt werden diese durch das University Centre for
Energy Efficient Buildings (UCEEB) der Czech Technical Univer-
sity in Prag sowie das Unternehmen CI3, s.r.o. auf Basis renom-
mierter Quellen.

Direkte und indirekte energiebedingte Emissionen
(Scope 1 und Scope 2)

Die direkten Treibhausgasemissionen der S IMMO nach
Scope 1 des GHG Protocol entstehen zum einen durch den
Betrieb des Immobilienportfolios und zum anderen durch die
Nutzung des konzerneigenen Fuhrparks. Dabei ist entschei-
dend, dass bei dem Verbrauch von Brennstoffen und Leckagen
bei Kaltemittelanlagen direkt Treibhausgasemissionen freige-
setzt werden. Im Gebaudebetrieb kommen Erdgas, Flussiggas
und Heizdl als fossile Brennstoffquellen sowie unterschiedliche
Kaltemittel zum Einsatz. Die eigenen Fahrzeuge mit Verbren-
nungsmotor nutzen Benzin- und Dieseltreibstoffe.

Die Versorgung der Immobilien mit Strom und Fernwarme ist im
Fall der S IMMO der Treiber der indirekten energiebedingten
Emissionen, bei denen Energie extern bezogen wird und im
Zuge dessen Emissionen entstehen. Zusatzlich werden die ei-
genen Elektro- und Hybridfahrzeuge mit Strom versorgt. Das
GHG Protocol unterscheidet diese Scope-2-Treibhausgasemis-
sionen in standortbezogen und marktbezogen. Dabei liegen der
Berechnung der standortbezogenen Emissionen des Energie-
verbrauchs die Emissionsfaktoren des jeweiligen gesamten lo-
kalen oder nationalen Energienetzes zu Grunde. Die marktbe-
zogenen Emissionen bertcksichtigen dahingegen vertragliche
Ubereinkommen zwischen Unternehmen und Versorgungs-
unternehmen und damit auch spezifische Emissionsfaktoren,
welche seitens der Versorgungsunternehmen den Nutzer:innen
zugesichert werden. Da die S IMMO beim Stromeinkauf groBen
Wert auf einen Ursprung aus erneuerbaren Quellen legt und
dies als einen wesentlichen Beitrag zur Starkung eines nachhal-
tigen Energienetzes ansieht, werden die Emissionen aus Strom-
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und Fernwarmeverbrauch sowohl standortbezogen als auch
marktbezogen errechnet. Die Differenz entspricht aus Sicht der
S IMMO einer aktiven Einsparung von Treibhausgasemissionen
durch die bewusste Wahl erneuerbarer Stromquellen.

Wo basierend auf Informationen seitens der lokalen Versor-
gungsunternehmen moglich, wird fur die Errechnung der markt-
bezogenen Emissionen Strom aus 100 % erneuerbaren Quellen
als emissionsneutral betrachtet und dartber hinaus fur die be-
zogene Fernwarme ein Emissionsfaktor des Versorgungsunter-
nehmens angewandt. FUr alle anderen marktbezogenen Kalku-
lationen wird, auf Grund fehlender verbindlicher Zusagen sei-
tens der Versorgungsunternehmen, auf die standortbezogenen
landerspezifischen Emissionsfaktoren zurtickgegriffen.

Sonstige indirekte Emissionen (Scope 3)

Far die Berechnung der sonstigen indirekten Treibhausgas-
emissionen, der Scope-3-Emissionen, werden die vor- und
nachgelagerten Lieferketten eines Unternehmens auf Relevanz
fur die eigene Emissionsbilanz gepruft. Die S IMMO hat im Rah-
men der Vereinheitlichung der ESG-Strategie folgende zehn von
insgesamt 15 Kategorien gemal dem GHG Protocol als rele-
vant eingestuft:

Kategorie 1 Eingekaufte Guter und Dienstleistungen
Kategorie 2 Kapitalguter

Kategorie 3 Brennstoff- und energiebezogene Aktivitaten
Kategorie 4 Transport und Verteilung (vorgelagert)
Kategorie 5 Abfall im Betrieb

Kategorie 6 Geschéaftsreisen

Kategorie 7 Anfahrt der Arbeitnehmer:innen

Kategorie 11 Nutzung verkaufter Guter

Kategorie 13 Vermietete oder verleaste Wirtschaftsguter
Kategorie 15 Investitionen

Diese Auswahl ist im Vergleich zu den Vorjahren deutlich breiter
und bildet nach dem Ermessen des Unternehmens nun samtli-
che auf die S IMMO wesentlich zutreffenden Kategorien ab, wo-
bei die S IMMO dabei ebenfalls von dem dafir notwendigen
Know-how der CPI profitiert.
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Die Angaben zu den Kategorien 1, 2 und 4 basieren auf den mit
den Kategorienamen assoziierten Ausgaben des Unterneh-
mens, wobei auf Grund nicht durchgangiger Datenverfugbarkeit
CPI-Daten herangezogen und fur die S IMMO angepasst hoch-
gerechnet wurden. Die in den Kategorien 3, 11 und 13 bertck-
sichtigten Energiedaten umfassen die Immobilien aller vollkon-
solidierten Gesellschaften, wobei diese Kategorien auch den
ausschlieBlich mieterseitigen Energie- und Kaltemittelverbrauch
abbilden. In Kategorie 5 fallen die Abfallaufkommen der sich im
Eigentum der S IMMO befindlichen Liegenschaften. Die Reise-
und Pendelaktivitaten der Mitarbeiter:innen sind in den Katego-
rien 6 und 7 erfasst. Kategorie 15 deckt die Verbrauche der drei
at equity bilanzierten Gebaude ab.

Die Berechnungen der Scope-3-Emissionen unterscheiden im
Fall von energiebedingten Emissionen zwischen dem standort-
bezogenen und dem markitbezogenen Ansatz, um im
Immobilienbetrieb auch bei einer mieterseitigen Auswahl von
erneuerbaren Energiequellen die positiven Auswirkungen ent-
sprechend aufzeigen zu kénnen und somit den gesellschafts-
weiten Ubergang zu griner Energie weiter zu incentivieren. Die
immobilienbezogenen Scope-3-Emissionen wurden folglich an-
hand der unter Scope 1 und Scope 2 angeflihrten Emissions-
faktoren errechnet.

Die Treibhausgasintensitat konnte 2023 sowohl im Vergleich
zum Vorjahr als auch dem Basisjahr 2019 deutlich reduziert wer-
den. Dies gilt sowohl fur standort- als auch marktbezogene
Treibhausgasemissionen bezogen auf Nettoeinnahmen und
Gesamtmietflache.
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EU-Taxonomie-Kennzahlen
Anteil des Umsatzes aus Waren oder Dienstleistungen, die mit taxonomiekonformen Wirtschaftstétigkeiten
verbunden sind — Offenlegung fur das Jahr 2023

Geschaftsjahr 2023 Jahr Kriterien fiir einen wesentlichen Beitrag

Anpassung Umwelt-
Umsatz- an den ver-

anteil, Jahr Klima- Klima- schmut- Kreislauf-
Code Umsatz 2023 schutz wandel Wasser zung wirtschaft

Wirtschaftstatigkeiten (1) ) 3) (4) 5) (6) (7) 8)

9

EUR Mio. % J;N;N/EL J;N;N/EL J;N; NJEL J; N; N/EL J; N; N/EL

Bio-
logische
Vielfalt
(10)

J; N; N/EL

A. Taxonomiefahige
Tatigkeiten

A.1. Okologisch nachhaltige
Téatigkeiten (taxonomie-
konform)

Erwerb von und Eigentum an
Gebauden CcCm 7.7 43,83 13,03 % J N N/EL N/EL

N/EL

N/EL

Umsatz 6kologisch
nachhaltiger Tatigkeiten
(taxonomiekonform) (A.1) 43,83 13,03 % 13,03 % 0% 0% 0%

0%

0%

Davon erméglichende
Tatigkeiten 0 0% 0% 0% 0% 0%

Davon Ubergangstatigkeiten 0 0% 0%

A.2. Taxonomieféhige, aber
nicht 6kologisch nachhaltige
Téatigkeiten (nicht taxonomie-
konform)

0%

0%

EL; N/EL EL; NJEL EL;N/EL EL;N/EL  EL; N/EL

EL; N/EL

Hotels, Ferienunterkinfte,
Campingplatze und &hnliche
Beherbergungsbetriebe BIO 2.1 70,02 20,81 % N/EL N/EL N/EL N/EL

N/EL

EL

Erwerb von und Eigentum an
Gebéauden CCM 7.7 222,50 66,13 % EL EL N/EL N/EL

N/EL

N/EL

Umsatz taxonomieféhiger,

aber nicht 6kologisch

nachhaltiger Tatigkeiten

(nicht taxonomiekonform)

(A.2) 292,52 86,94 % 66,13 % 0% 0% 0%

0%

20,81 %

A. Umsatz taxonomiefahiger
Tatigkeiten (A.1 + A.2) 336,35 99,97 % 79,16 % 0% 0% 0%

0%

20,81 %

B. Nicht taxonomiefahige
Tatigkeiten

Umsatz nicht taxonomiefahi-
ger Tatigkeiten (B) 0,11 0,03 %

Gesamt (A+B) 336,46 100 %

Umsatzanteil/Gesamtumsatz

Taxonomiekonform je Ziel Taxonomieféhig je Ziel
CCM 13,03 % 79,16 %
CCA 0% 0%
WTR 0% 0%
CE 0% 0%
PPC 0% 0%

BIO 0% 20,81 %
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DNSH-Kriterien

Anteil

taxonomie-

konformer

(A.1.) oder

taxonomie-
fahiger Kategorie Kategorie
Anpassung (A.2)) »ermogli- »Uber-
an den Umweltver- Kreislauf- Biologische Mindest- Umsatz, chende  gangstatig-
Klimaschutz Klimawandel Wasser schmutzung wirtschaft Vielfalt schutz Jahr 2022 Tatigkeit” keit*
(11) (12) (13) (14) (15) (16) 17) (18) (19) (20)
J/N J/N J/N J/N J/N J/N J/N % E T
J J J J J J J 6,03 % - -

J J J J J J J 6,03 %

J J J J J J J 0% E

J J J J J J J 0% T

0%

72,28 %

72,28 %

78,31 %

o
—_

Zum Inhaltsverzeichnis €—



a
N

Zum Inhaltsverzeichnis €—

S IMMO | Geschaftsbericht 2023 | Umwelt

CapEx-Anteil aus Waren oder Dienstleistungen, die mit taxonomiekonformen Wirtschaftstatigkeiten
verbunden sind — Offenlegung fir das Jahr 2023

Geschéftsjahr 2023

Jahr Kriterien fiir einen wesentlichen Beitrag

Wirtschaftstatigkeiten (1)

Anpassung

CapEx- an den

Anteil, Klima- Klima-

Code CapEx Jahr 2023 schutz wandel
2 3) @ () (6)

Wasser

@)

Umwelt-
ver-
schmut-
zung

®)

EUR Mio. % J; N; N/EL  J; N; N/EL  J; N; N/EL  J; N; N/EL

Kreislauf-
wirtschaft

9)
J; N; N/EL

Bio-
logische
Vielfalt
(10)

J; N; N/EL

A. Taxonomieféhige
Tatigkeiten

A.1. Okologisch nachhaltige
Tatigkeiten (taxonomie-
konform)

Installationen, Wartung und
Reparatur von energieeffizienten
Geraten

CCM 7.3 2,56 0,25 % J N

N/EL

N/EL

N/EL

N/EL

Erwerb von und Eigentum an
Gebauden

CCM 7.7 420,11 41,31 % J N

N/EL

N/EL

N/EL

N/EL

CapEx 6kologisch nachhalti-
ger Tatigkeiten (taxonomie-
konform) (A.1)

422,67 41,56 % 41,56 % 0%

0%

0%

0%

0%

Davon ermdglichende
Tatigkeiten

o

0% 0% 0%

Davon Ubergangstatigkeiten

o

0% 0%

A.2. Taxonomieféahige, aber
nicht 6kologisch nachhaltige
Téatigkeiten (nicht taxonomie-
konform)

0%

0%

0%

0%

EL; N/EL EL; N/EL

EL; N/EL

EL; N/EL

EL; N/EL

EL; N/EL

Hotels, Ferienunterkinfte,
Campingplatze und ahnliche
Beherbergungsbetriebe

BIO 21 0 0% N/EL N/EL

N/EL

N/EL

N/EL

EL

Erwerb von und Eigentum an
Gebauden

CCM 7.7 590,16 58,03 % EL EL

N/EL

N/EL

N/EL

N/EL

CapEx taxonomieféhiger,
aber nicht dkologisch
nachhaltiger Tatigkeiten
(nicht taxonomiekonform)
(A.2)

590,16 58,03 % 58,03 % 0%

0%

0%

0%

0%

A. CapEx taxonomiefahiger
Tatigkeiten (A.1 + A.2)

1.012,83 99,59 % 99,59 % 0%

0%

0%

0%

0%

B. Nicht taxonomiefahige
Tatigkeiten

CapEx nicht taxonomieféhi-
ger Tatigkeiten (B)

4,12 0,41 %

Gesamt (A+B)

1.016,96 100 %

CapEx-Anteil/Gesamt-CapEx

Taxonomiekonform je Ziel Taxonomieféhig je Ziel

CCM 41,56 % 99,59 %
CCA 0% 0%
WTR 0% 0%
CE 0% 0%
PPC 0% 0%
BIO 0% 0%
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DNSH-Kriterien

Anteil
taxonomie-
konformer
(A.1.) oder
taxonomie-
fahiger Kategorie  Kategorie
Anpassung (A.2.) »ermogli- »,Uber-
an den Umweltver- Kreislaufwirt- Biologische Mindest- CapEx, Jahr chende gangstatig-
Klimaschutz Klimawandel Wasser schmutzung schaft Vielfalt schutz 2022 Tatigkeit” keit”
(11) (12) (13) (14 (15) (16) (17 (18) (19) (20)
J/N J/N J/N J/N J/N J/N J/N % E T
J J J J J J J 0% - -
J J J J J J J 19,77 % - -
J J J J J J J 19,77 %
J J J J J J J 0% E
J J J J J J J 0% T
0%
78,27 %

78,27 %

98,03 %
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OpEx-Anteil von Waren oder Dienstleistungen, die mit taxonomiekonformen Wirtschaftstatigkeiten
verbunden sind — Offenlegung flr das Jahr 2023

Geschaftsjahr 2023 Jahr Kriterien fiir einen wesentlichen Beitrag

Anpassung Umwelt-
OpEx- an den ver-

Anteil, Klima- Klima- schmut-  Kreislauf-
Code OpEx Jahr 2023 schutz wandel Wasser zung wirtschaft

Wirtschaftstatigkeiten (1) @) 3) (@) (5) (6) @ (8)

)

EUR Mio. % J;N; N/JEL  J; N; N/EL  J; N; N/EL  J; N; N/EL  J; N; N/EL

Bio-
logische
Vielfalt
(10)

J; N; N/EL

A. Taxonomiefahige
Tatigkeiten

A.1. Okologisch nachhaltige
Tatigkeiten (taxonomie-
konform)

Erwerb von und Eigentum an
Gebéauden CC™M 7.7 0,78 3,82 % J N N/EL N/EL

N/EL

N/EL

OpEx 6kologisch nachhalti-
ger Tatigkeiten (taxonomie-
konform) (A.1) 0,78 3,82 % 3,82 % 0% 0% 0%

0%

0%

Davon erméglichende
Tatigkeiten

o

0% 0% 0% 0% 0%

o

Davon Ubergangstatigkeiten 0% 0%

A.2. Taxonomieféhige, aber
nicht 6kologisch nachhaltige
Tatigkeiten (nicht taxonomie-
konform)

0%

0%

EL; NEL EL;N/EL EL;N/EL EL;N/EL EL; N/EL

EL; N/EL

Hotels, Ferienunterkinfte,
Campingplatze und ahnliche
Beherbergungsbetriebe BIO 2.1 5,76 28,22 % N/EL N/EL N/EL N/EL

N/EL

EL

Erwerb von und Eigentum an
Gebéauden cCm 7.7 13,69 67,06 % EL EL N/EL N/EL

N/EL

N/EL

OpEx taxonomiefahiger, aber

nicht 6kologisch nachhalti-

ger Tatigkeiten (nicht

taxonomiekonform) (A.2) 19,45 95,28 % 67,06 % 0% 0% 0%

0%

28,22 %

A. OpEx taxonomieféahiger
Tatigkeiten (A.1 + A.2) 20,24 99,11 % 70,88 % 0% 0% 0%

0%

28,22 %

B. Nicht taxonomiefahige
Tatigkeiten

OpEXx nicht taxonomieféhiger
Tétigkeiten (B) 0,18 0,89 %

Gesamt (A+B) 20,42 100 %

OpEx-Anteil/Gesamt-OpEx

Taxonomiekonform je Ziel Taxonomiefahig je Ziel
CCM 3,82 % 70,88 %
CCA 0% 0%
WTR 0% 0%
CE 0% 0%
PPC 0% 0%

BIO 0% 28,22 %
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DNSH-Kriterien

Anteil

taxonomie-

konformer

(A.1.) oder
taxonomie- Kategorie Kategorie
Anpassung fahiger »ermogli- »Uber-
an den Umweltver- Kreislauf- Biologische Mindest- (A.2.) OpEx, chende gangstatig-
Klimaschutz Klimawandel Wasser schmutzung wirtschaft Vielfalt schutz Jahr 2022 Tatigkeit” keit”
11) (12) (13) (14) (15) (16) 17) (18) (19) (20)
J/N J/N J/N J/N J/N J/N J/N % E T
J J J J J J J 0,21 % - -

J J J J J J J 0,21 %

J J J J J J J 0% E

J J J J J J J 0% T

0%

98,43 %

98,43 %

98,64 %

[¢)]
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Umweltkennzahlen

Energieverbrauch und Energiemix

S IMMO | Geschaftsbericht 2023 | Umwelt

Gesamt Osterreich

Energieverbrauch und Energiemix (innerhalb der Organisation) Einheit 2023 2022 2023 2022
(1) Brennstoffverbrauch aus Kohle und Kohleerzeugnissen MWh 0 0 0 0
(2) Brennstoffverbrauch aus Rohdél und Erddlerzeugnissen MWh 484 2.420 29 53
(3) Brennstoffverbrauch aus Erdgas MWh 49.576 49.873 2.344 2.475
(4) Brennstoffverbrauch aus sonstigen fossilen Quellen MWh 0 0 0 0
(5) Verbrauch aus erworbenem oder erhaltenem Strom, Warme, Dampf und Kihlung aus MWh 29.587 34.115 9.612 7.847

fossilen Quellen

(a) Strom MWh 3.175 1.603 2 0

(b) Warme und Kuhlung MWh 26.412 32.512 9.609 7.847
(6) Gesamtverbrauch fossiler Energie (Summe der Zeilen 1 bis 5) MWh 86.408 10.375
Anteil fossiler Quellen am Gesamtenergieverbrauch % 61,0 71,2 48,1 59,5
(7) Verbrauch aus nuklearen Quellen MWh 0 ‘ 0
Anteil des Verbrauchs aus nuklearen Quellen am Gesamtenergieverbrauch % 1,2 0 0 0
Gesamtenergieverbauch aus nicht erneuerbaren Quellen auBerhalb der Organisation MWh 61.649 78.925 12.146 12.640
(Scope 3.3 und 3.13)
(8) Brennstoffverbrauch aus erneuerbaren Quellen, einschlieBlich Biomasse (auch Industrie- MWh 0 0 0 0

und Siedlungsabféllen biologischen Ursprungs, Biogas, Wasserstoff aus erneuerbaren

Quellen usw.)
(9) Verbrauch aus erworbenem oder erhaltenem Strom, Warme, Dampf und Kihlung aus MWh 49.022 34.638 12.827 6.892

erneuerbaren Quellen

(a) Strom MWh 49.022 34.638 12.827 6.892

(b) Warme und Kuhlung MWh 0 0 0 0
(10) Verbrauch selbst erzeugter erneuerbarer Energie, bei der es sich nicht um Brennstoffe MWh 257 309 114 164

handelt
(11) Gesamtverbrauch erneuerbarer Energie (Summe der Zeilen 8 bis 10) MWh 34.947 7.056
Anteil des Verbrauchs aus erneuerbaren Quellen am Gesamtenergieverbrauch % 37,8 28,8 51,9 40,5
Gesamtenergieverbauch aus erneuerbaren Quellen auBerhalb der Organisation MWh 48.087 40.247 4.412 2.303
(Scope 3.3 und 3.13)
Gesamtenergieverbrauch (Summe der Zeilen 6, 7 und 11) MWh m 121.355 m 17.431
Gesamtenergieverbrauch innerhalb und auBerhalb der Organisation MWh  240.258 240.527 41.482 32.374
Erzeugung nicht erneuerbarer Energie MWh 2.165 482 0 0
Erzeugung erneuerbarer Energie MWh 432 400 289 255
Gesamt Osterreich

Energieintensitat Einheit 2023 2022 2023 2022
Gesamtenergieverbrauch aus Tatigkeiten in klimaintensiven Sektoren je Nettoeinnahmen aus MWh/ 714 923 553 614
Tatigkeiten in klimaintensiven Sektoren EUR Mio.
Nettoeinnahmen aus Aktivitaten in klimaintensiven Sektoren EUR Mio. 336,46 260,49 74,96 52,75
Gesamtenergieverbrauch innerhalb der Organisation je Referenzgesamtmietflache MWh/m? 0,098 0,092 0,131 0,114
Gesamtenergieverbrauch auBerhalb der Organisation je Referenzgesamtmietflache MWh/m? 0,083 0,090 0,087 0,098
Gesamtenergieverbrauch je Referenzgesamtmietflache MWh/m? 0,181 0,182 0,217 0,212
Referenzgesamtmietflache m2 1.329.019 1.323.643 190.975 152.810




S IMMO | Geschaftsbericht 2023 | Umwelt

Deutschland Ungarn Rumaénien Tschechien Slowakei Kroatien
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
455 2.367 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0
14.223 22.827 20.962 15.455 3.140 2.938 3.403 704 4.527 4.827 978 648
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
15.637 22.228 799 2.685 0 374 2.999 499 0 0 541 483
508 695 0 36 0 374 2.665 499 0 0 0 0
15.129 21.533 799 2.649 0 0 334 0 0 0 541 483
30.314 47.422 21.761 18.139 3.140 3.311 6.403 1.203 4.527 4.827 m 1.130
94,2 94,8 53,0 63,3 22,0 23,6 80,1 100 91,6 90,5 29,6 24,4
0,1 0 0 0 0 0 19,6 0 0 0 0 0
29.806 46.110 2.828 3.442 7.505 9.018 4.577 2.432 1.904 2.052 2.884 3.231
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
1.861 2.630 19.153 10.394 11.115 10.704 30 0 418 505 3.618 3.513
1.861 2.630 19.153 10.394 11.115 10.704 30 0 418 505 3.618 3.513
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 114 114 30 31 0 0 0 0 0 0
58 53 47 36,7 78 76,4 0,4 0 8,5 9,5 70,4 75,7
0 0 16.477 7.810 18.755 21.881 69 0 6.127 5.966 2.247 2.287
m 50.052 41.027 28.647 m 14.046 7.998 1.203 4.944 5.332 5.137 4.643
62.013 96.163 60.332 39.899 40.545 44.946 12.644 3.635 12.975 13.350 10.267 10.161
221 482 1.944 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 114 114 30 31 0 0 0 0 0 0
Deutschland Ungarn Rumanien Tschechien Slowakei Kroatien
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
1.268 1.280 570 821 639 830 749 777 837 909 937 972
48,91 75,15 105,77 48,61 63,49 54,15 16,87 4,68 15,50 14,69 10,96 10,45
0,084 0,084 0,122 0,129 0,067 0,071 0,123 0,069 0,055 0,059 0,104 0,092
0,078 0,078 0,057 0,051 0,122 0,157 0,072 0,140 0,089 0,089 0,104 0,110
0,162 0,162 0,179 0,179 0,189 0,228 0,195 0,210 0,144 0,148 0,207 0,202
382.674 593.755 336.439 222.773 214.486 196.753 64.878 17.325 90.000 90.011 49.567 50.215
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Wasserverbrauch
Gesamt Osterreich
Wasserverbrauch Einheit 2023 2022 2023 2022
Gesamtwasserverbrauch sl 706.236 750.048 IEIEA{] 84.881
Gesamtwasserverbrauch in Gebieten mit hohem Wasserstress m3  304.177 471.363 0 0
Gesamtvolumen des zurtickgewonnenen und wiederverwendeten Wassers m3 0 0 0 0
Gesamtvolumen des gespeicherten Wassers m3 0 0 0 0
Anteil des Wasserverbrauchs aus direkter Messung % 6,8 0 19,3 0
Gesamt Osterreich
Wasserintensitat Einheit 2023 2022 2023 2022
Gesamtwasserverbrauch je Nettoeinnahmen m3/EUR 2.099 2.879 1.384 1.609
Mio.
Nettoeinnahmen EUR Mio. 336,46 260,49 74,96 52,75
Gesamtwasserverbrauch je Referenzgesamtmietflache

m3/m2 0,531 0,567 0,543 0,555

Referenzgesamtmietflache

m?  1.329.019 1.323.643 190.975 152.810

Ressourcenabfllisse — Abfalle

Gesamt Osterreich
Ressourcenabfliisse - Abfélle Einheit 2023 2022 2023 2022
Gesamtabfallaufkommen t 11.276 1.304
Gesamtaufkommen gefahrlicher Abfall t 171 13 89 0
Gesamtaufkommen radioaktiver Abfall t 0 0 0 0
Gesamtaufkommen nicht geféhrlicher Abfall t 10.672 11.263 1.366 1.304
Gesamtaufkommen verwerteter nicht gefahrlicher Abfall t 5.073 6.051 1.212 1.209
Vorbereitung zur Wiederverwendung t 19 22 0 0
Recycling t 5.054 6.029 1.212 1.209
Sonstige Verwertungsverfahren t 0 0 0 0
Gesamtaufkommen beseitigter nicht gefahrlicher Abfall t 5.599 5212 154 95
Gesamtaufkommen Verbrennung t 1.009 156 95 0
Verbrennung mit Energiertickgewinnung t 987 156 95 0
Verbrennung ohne Energiertickgewinnung t 22 0 0 0
Deponierung t 4.585 5.056 58 95
Sonstige Arten der Beseitigung t B 0 1 0
Gesamtaufkommen nicht recycleter Abfall t 5.770 5.225 243 95
Anteil des nicht recycleten Abfalls am Gesamtabfallaufkommen

% 53,2 46,3 16,7 7.3
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Deutschland

Ungarn

Rumaénien

Tschechien

Slowakei

Kroatien

2023 2022

2023

2022

2023 2022

2023 2022

2023 2022

2023 2022

m 383.234 IREEE 95.526 m 115.748 37.815 18.267 m 35.222 m 17171
192.727 355.615 0 0 111.450 116.748 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 6,1 0 0 0 445 0 0 0 0 0
Deutschland Ungarn Rumanien Tschechien Slowakei Kroatien
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
4.384 5.100 1.733 1.965 1.755 2138 2.242 3.903 2.326 2.398 1.772 1.643
48,91 75,15 105,77 48,61 63,49 54,15 16,87 4,68 15,50 14,69 10,96 10,45
0,560 0,645 0,545 0,429 0,520 0,588 0,583 1,054 0,401 0,391 0,392 0,342
382.674 593.755 336.439 222.773 214.486 196.753 64.878 17.325 90.000 90.011 49.567 50.215
Deutschland Ungarn Rumaénien Tschechien Slowakei Kroatien
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022

0 0

0 0
2.540 4.055
2.467 3.810
0 0
2.467 3.810
0 0

73 246

0 0

0 0

0 0

73 246

0 0

73 246

29 6,1

75

0
2.243
200
17
183

2.042

877

877

1.161

2117
91,4

13

0
1.261
93

22

70

1.168

156
156

1.012

1.181
92,7

1.274 2.813 3.079

0 0

0 0
2.813 3.079
850 676

0 0

850 676

0 0
1.963 2.403
0 0

0 0

0 0
1.963 2.403
0 0
1.963 2.403
69,8 78,1

7 0

0 0
260 108
94 15

1 0
93 15
0 0
166 93
37 0
15 0
22 0
128 93
0 0
173 93
64,7 86,0

0 0

0 0
918 913
85 80
0 0
85 80
0 0
833 833
0 0

0 0

0 0
833 833
0 0
833 833

90,8 91,3

0 0
0 0
533 543
164 169
0 0
164 169
0 0
368 374
0 0
0 0
0 0
368 374
0 0
368 374

69,2 68,9
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THG-Bruttoemissionen der Kategorien Scope 1, 2 und 3 sowie THG-Gesamtemissionen
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Gesamt

THG-Emissionen Einheit 2023 2022 Basisjahr

2019
Scope-1-THG-Emissionen
Scope-1-THG-Bruttoemissionen tCO, e 11.554 12.337 11.001
Scope-2-THG-Emissionen
Standortbezogene Scope-2-THG-Bruttoemissionen tCO, e 8.525 8.115 13.479
Marktbezogene Scope-2-THG-Bruttoemissionen tCO, e 8.369 8.806 14.967
Signifikante Scope-3-THG-Emissionen
Gesamte indirekte Scope-3-THG-Bruttoemissionen tCO, e 50.835 58.689 56.154
1. Eingekaufte Guter und Dienstleistungen tCO, e 2.008 2115 2.130
2. Kapitalguter tCO, e 8.511 8.511 8.511
3. Brennstoff- und energiebezogene Aktivitaten tCO,e 34.065 40.944 41.058
4. Transport und Verteilung (vorgelagert) tCO, e 618 618 618
5. Abfall im Betrieb tCO, e 3.403 4.062 1.302
6. Geschaftsreisen tCO, e 74 77 77
7. Anfahrt der Arbeitnehmer:innen tCO, e 63 103 103
8. Angemietete oder geleaste Wirtschaftsguter tCO,e = - -
9. Transport (nachgelagert) tCO, e = - -
10. Verarbeitung verkaufter Guter tCO, e - - -
11. Nutzung verkaufter Guter tCO,e 885 61 45
12. Entsorgung verkaufter Guter an deren Lebenszyklusende tCO, e - - -
13. Vermietete oder verleaste Wirtschaftsguter tCO,e 1.355 1.456 1.569
14. Franchise tCO,e - - -
15. Investitionen tCO,e 703 742 742
Anteil der Emissionen berechnet aus Primérdaten % n/a n/a n/a
THG-Emissionen insgesamt
THG-Gesamtemissionen (standortbezogen) tCO,e 59.326 67.005 74.969
THG-Gesamtemissionen (marktbezogen) tCO,e 70.758 79.833 82.121
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THG-Intensitat

Gesamt

THG-Intensitat Einheit 2023 2022 Basisjahr

2019
THG-Gesamtemissionen (standortbezogen) je Nettoeinnahmen t CO, e/EUR Mio. 176 257 356
THG-Gesamtemissionen (marktbezogen) je Nettoeinnahmen t CO, e/EUR Mio. 210 306 390
Nettoeinnahmen EUR Mio. 336,46 260,49 210,43
THG-Gesamtemissionen (standortbezogen) je Referenzgesamtmietflache t CO, e/m?2 0,045 0,051 0,076
THG-Gesamtemissionen (marktbezogen) je Referenzgesamtmietflache t CO, e/m?2 0,053 0,060 0,084
Referenzgesamtmietflache m2 1.329.019 1.323.643 983.246
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EPRA-Nachhaltigkeitskennzahlen

Die nachstehenden Kennzahlen orientieren sich an den EPRA
Sustainability Best Practice Recommendations (sBPR) und
beschranken sich dabei auf den Bereich Umwelt. Berichtsum-
fang und -grenzen sind dem Kapitel Umwelt des nichtfinan-
ziellen Berichts zu entnehmen. Alle Angaben beziehen sich
ausschlieBlich auf das Immobilienportfolio der S IMMO und
umfassen 100 % der Gebaude innerhalb des Berichtsum-

S IMMO | Geschaftsbericht 2023 | Umwelt

fangs. Die Like-for-like-Vergleiche (Lfl) inkludieren alle
Gebaude, die sich in den letzten zwei Berichtsjahren im
S IMMO Portfolio befunden haben. Fur die Berechnung von
Intensitatsquotienten wurde die KenngréBe Gesamtmietflache
herangezogen. Da sich der Berechnungsansatz der
EPRA-Nachhaltigkeitskennzahlen innerhalb der CPI Gruppe
leicht von dem der restlichen Umweltkennzahlen in diesem
Bericht unterscheidet, kann es zu Abweichungen einzelner
Kennzahlen kommen.

Osterreich
EPRA-Nachhaltigkeitskennzahlen (Umwelt) - Auswirkung je Segment Absolut Like-for-like
Auswirkung EPRA-Code Einheit Indikator 2023 2023 % YOY
Gebaudebetrieb 26.455 17.043 -5,2
Elec-Abs, St
Elec-LfL rom Anteil des Stroms aus 64,8 48,0 53
erneuerbaren Quellen (%)
Gebaudebetrieb 11.755 7.723 111
B:gg'ﬁ?_& Fﬁ_rrrn/vérme und Anteil von Fernwarme und 0 0
: MWh/Jahr -runiung -kiihlung aus erneuerbaren
Energie Quellen (%)
Gebaudebetrieb 3.067 2.687 0.1
Fuels-Abs,
Fuels-LfL Brennstoffe Anteil von Brennstoffen 0 0
aus erneuerbaren Quellen
(%)
Energy-Int kWh/(m?/Jahr) Intensitat Ganzes Gebaude 200 200 -6,4
GHG-Dir-Abs, . R . 686 638 26,7
GHG-Dir-LiL Direkt Brennstoffe und Kaltemittel
; ~ t CO, e/Jahr Elec; DH&C; Erzeugung, 3.922 3.004 -17.8
gﬁlizgi)fe%as GHG-Indir-Abs, ’ Indirekt Ubertr. und Vert.; Wasser;
GHG-Indir-LfL Abfall; Nachfullung
Kaltemittel
GHG-Int t CO, e/(m?/Jahr) Intensitat Direkt und indirekt 0,027 0,027 -12,3
Gebaudebetrieb 103.769 69.874 0,7
wa:er—ﬁtln_s, md/Jahr Anteil des aus anderen 0 0
Wasser ater- Quellen bezogenen
Wassers (%)
Water-Int md/(m?/Jahr) Intensitat Ganzes Gebaude 0,510 0,510 0,8
Gebaudebetrieb 1.455 1.145
Waste-Abs,
Abfall Waste-LiL t/Jahr Anteil des Abfalls, der nicht 89,9 95,3
deponiert wird (%)
Anzahl der zertifizierten 4 0
Liegenschaften
Zertifizierungen  Cert-Tot
Anteil an der Gesamtmiet- 34,4 0

flache des Portfolios (%)
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Deutschland Ungarn Ruménien
Absolut Like-for-like Absolut Like-for-like Absolut Like-for-like

2023 2023 % YOY 2023 2023 % YOY 2023 2023 % YOY
26.601 21.821 -0,8 37.133 21.452 39,4 29.900 26.135 -17,9
7,0 7,0 -2,7 96,3 100 100 100 51

16.422 14.710 -4,0 1.359 1.359 -76,6 0 0

0 0 0 0 0 0
21.211 13.761 -7,0 24.243 16.540 17,3 11.816 10.516 -5,8

0 0 0 0 0 0
167 167 -3,6 188 202 13,2 194 214 -14,8
2978 2.162 -16,5 5.066 3.406 9,3 638 638 -2,1
25.954 21.260 0,7 3.711 2.050 -36,8 3.944 3.320 -30,6
0,078 0,078 -1,.2 0,026 0,028 -12,8 0,021 0,023 -27,2
214.425 158.994 -4.7 184.326 124.497 46,7 111.450 88.004 -13,2

0 0 0,6 0 0 0
0,527 0,527 -4,7 0,557 0,638 491 0,520 0,513 -13,2
2.540 1.991 2.321 1.662 50,0 2.813 2.330 -10,0
971 971 46,6 43,2 152,8 30,2 32,7 44,4

0 0 16 8 -1 6 5

0 0 80,5 7 -13.1 92,6 90,7
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Tschechien
EPRA-Nachhaltigkeitskennzahlen (Umwelt) - Auswirkung je Segment Absolut Like-for-like
Auswirkung EPRA-Code Einheit Indikator 2023 2023 % YOY
Gebaudebetrieb 7.824 1.937 0,7
Elec-Abs, Elec-LiL Strom Anteil des Stroms aus 1,3 0,0
erneuerbaren Quellen (%)
Gebaudebetrieb 474 82
B:ggﬁfﬁs Fs_rﬁlvvérme und Anteil von Fernwarme und 0 0
B MWh/Jahr “Kuhiung -kUihlung aus erneuerbaren
Energie Quellen (%)
Gebaudebetrieb - 1.961 27
Fuels-Abs, Fuels-LfL Brennstoffe Anteil von Brennstoffen 0 0
aus erneuerbaren Quellen
(%)
Energy-Int kWh/(m?2/Jahr) Intensitat Ganzes Gebaude 229 229 3.8
GHG-Dir-Abs, . . . 942 202 -3,1
GHG-DIr-LiL Direkt Brennstoffe und Kaltemittel
t CO, e/Jahr Elec; DH&C; Erzeugung, 6.566 2.011 14,7
Treibhausgasemissionen GHG-Indir-Abs, Indirekt Ubertr. und Vert.; Wasser;
GHG-Indir-LfL Abfall; Nachfullung
Kaltemittel
GHG-Int t CO, e/(m?/Jahr) Intensitat Direkt und indirekt 0,128 0,128 12,8
Gebaudebetrieb 37.815 19.713 79
water—/l_\ﬂb_s, mé/Jahr Anteil des aus anderen 0 0
Wasser ater- Quellen bezogenen
Wassers (%)
Water-Int m?®/(m?/Jahr) Intensitat Ganzes Gebaude 1,138 1,138 7.9
Gebaudebetrieb 267 108
Waste-Abs,
Abfall Waste-LiL YJahr Anteil des Abfalls, der nicht 49,2 14,0
deponiert wird (%)
Anzahl der zertifizierten 6 0
Liegenschaften
Zertifizierungen Cert-Tot
Anteil an der Gesamtmiet- 51,9 0

flache des Portfolios (%)
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Slowakei Kroatien Gesamt
Absolut Like-for-like Absolut Like-for-like Absolut Like-for-like

2023 2023 % YOY 2023 2023 % YOY 2023 2023 % YOY
6.016 6.016 -6,6 5.865 5.044 4,3 139.795 99.447 -1,0
95,4 95,4 14 100 100 68,9 68,5 2,2
0 0 1.957 1.511 -3,2 31.967 25.385 -19,1

0 0 0 0 0 0
5.928 5.928 -5,3 2714 2.714 9,5 73.801 54.097 1,3

0 0 0 0 0 0
133 133 -5,9 222 222 42 182 187 -3,1
1.026 1.026 -12,9 199 199 38,2 11.534 8.270 1,4
1.084 1.084 -9,6 1.249 1.081 -12,1 46.430 33.811 -8,6
0,023 0,023 -11,2 0,031 0,031 -7,0 0,041 0,044 -7,0
36.051 36.051 2,4 19.421 16.731 141 707.256 513.864 47

0 0 0 0 0,1 0
0,401 0,401 2,4 0,402 0,402 13,8 0,527 0,538 5,1
918 918 0,6 533 450 10.847 8.603 3,6
9,2 9,2 5,6 30,9 31,1 56,1 55,1 13,5

0 0 2 2 100 34 15
0 0 82,8 100 59,7 41,2 35,3 -2,0

]
(4]
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Soziales

Die S IMMO ist nicht nur Arbeitgeberin, sondern erflllt mit ihren
Immobilien das Grundbedurfnis der Menschen nach Lebens-,
Arbeits- und Wohnraum. Daraus ergeben sich eine besondere
Nahe zur und Verantwortung gegenuber der Gesellschaft. Diese
Verantwortung spiegelt sich auch in jenen Themen wider, die
Stakeholder:innen im Zuge der im Jahr 2021 durchgefihrten
Wesentlichkeitsanalyse als wesentlich definiert haben.

Folgende wesentliche Themen werden im Rahmen dieses Kapi-
tels erlautert:

Diversitat und Chancengleichheit
Mitarbeiterzufriedenheit und Arbeitgeberattraktivitat
Weiterbildung

Mieterzufriedenheit

Die ersten drei Themen befassen sich mit den Mitarbeiter:innen
und somit dem Herzstuck der S IMMO. Zufriedene und kompe-
tente Mitarbeiter:innen sind ein unerlasslicher Bestandteil des
Erfolgs jedes Unternehmens. Respekt, Vertrauen und gegensei-
tige Wertschatzung sind die Grundpfeiler des Miteinanders in
der S IMMO. Qualifizierte Mitarbeiter:innen sind fur die S IMMO
das wichtigste Kapital. Es ist der S IMMO ein besonderes Anlie-
gen, dem Team ein motivierendes Arbeitsumfeld, aber auch
personliche Entfaltungsmaoglichkeiten und die Vereinbarkeit von
Familie und Karriere zu bieten. Das férdert den Teamgeist und
starkt das Miteinander. Die S IMMO steht fUr eine offene Unter-
nehmenskultur, in der die Zusammenarbeit sowie die Zufrieden-
heit und Gesundheit aller Mitarbeiter:innen auf allen Ebenen
geférdert wird.

Um diese Ziele zu erreichen, ist ein wirksames Personalma-
nagement unerlasslich, welches durch die Tochterunternehmen
an den einzelnen Standorten lokal wahrgenommen wird. Dies
ermoglicht es den lokalen GeschaftsfUhrer:innen, auf die Be-
durfnisse und Herausforderungen der lokalen Teams einzuge-
hen und diese in spezifischen Fragestellungen zu unterstutzen.

Wie bereits im Kapitel ESG-Strategie und Nachhaltigkeits-
management erlautert, wurden die ESG-Ziele der S IMMO im
Jahr 2023 mit jenen der Immofinanz und der CPI konsolidiert
und zu einer gruppenweiten ESG-Strategie vereinheitlicht. Die-
ser Prozess fUhrte auch zu einer Verdichtung der Ziele und MaB3-
nahmen im Bereich Soziales.
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Berichtsumfang der sozialen Kennzahlen

Die S IMMO hat ihren Berichtsumfang im Bereich der Mitarbei-
terdaten nicht geandert, bei Kennzahlen zum Stichtag
31.12.2023 kam es aber im Vergleich zum Vorjahr zu gréBeren
Verdnderungen. Dies ist darauf zurlickzufihren, dass es Anfang
des Jahres 2023 gelungen ist, in Ungarn und Rumanien die
Krafte in den jeweiligen Tochtergesellschaften der CPI zu bin-
deln, die nunmehr Services fur Objekte der S IMMO in Budapest
und Bukarest erbringen. Die Mitarbeiter:innen der S IMMO
Hungary und der S IMMO Romania wurden im Zuge dieses
Prozesses im Laufe des ersten Quartals nahezu vollstandig von
den jeweiligen CPI Tochtergesellschaften tbernommen. Daraus
resultierte, dass zum Quartalsende keine Mitarbeiter:innen
mehr in diesen S IMMO Tochtergesellschaften beschaftigt wa-
ren. Mitarbeiter:innen, die unterjahrig innerhalb des Konzerns
gewechselt sind, werden im vorliegenden nichtfinanziellen Be-
richt anteilig bertcksichtigt. Um Doppelzahlungen auf konsoli-
dierter Konzernebene zu vermeiden, werden sie bei allen vergu-
tungsbezogenen Daten ausschlieBlich in jener Gesellschaft
erfasst, in der sie zuletzt beschaftigt waren.

Ist im weiteren Verlauf von der S IMMO die Rede, so sind alle
Mitarbeiter:innen in Osterreich, Deutschland und Kroatien inklu-
diert. Im Gegensatz zum Vorjahr werden Vorstande nicht in den
Mitarbeiterzahlen beriicksichtigt, wodurch es zu Anderungen
der Vorjahreszahlen kommt. Die Mitarbeiter:innen der beiden
eigenbetriebenen Hotels — Vienna Marriott und Budapest
Marriott — werden in den sozialen Kennzahlen nicht bertcksich-
tigt (Details dazu sind im Abschnitt Berichtsumfang und -gren-
zen dieses nichtfinanziellen Berichts erlautert). Ist bei einer
Kennzahl nicht von allen zuvor genannten Standorten die Rede,
so wird jeweils explizit darauf hingewiesen.

Am Ende dieses Teilkapitels des nichtfinanziellen Berichts fin-
den Sie Tabellen mit Details zu den sozialen Kennzahlen.

Mitarbeiter:innen

Die S IMMO beschaftigte im Jahr 2023 Mitarbeiter:innen in Os-
terreich, Deutschland und Kroatien sowie bis zum 1. Quartal
2023 in Ungarn und Rumanien. Die lokalen Teams steuern auch
die Geschaftstatigkeiten in der Slowakei, Tschechien und Bulga-
rien. Die Personalverantwortung und die Einhaltung samtlicher
landesspezifischer und arbeitsrechtlicher Vorgaben obliegt je-
weils den Tochtergesellschaften. DarUber hinaus variieren die
TeamgroBe und -struktur sowie der Fokus der Geschaftstatigkeit
teils stark zwischen den Tochtergesellschaften, weswegen bis-
her von Seiten der S IMMO nicht durchgehend landertbergrei-
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fende einheitliche Standards und Prozesse mit Bezug auf Per-
sonalthemen implementiert wurden. Die S IMMO legt Wert auf
kurze Wege und einen maglichst direkten Austausch zwischen
Mitarbeiter:innen und ihren Fuhrungskraften.

Die Mitarbeiter:innen der S IMMO repréasentieren das umfassen-
de Know-how der Gesellschaft und tragen in wesentlichem
MaBe zum Erfolg des Unternehmens bei. Der Konzern beschaf-
tigte im Jahresdurchschnitt — auf Basis Headcount, exklusive
Vorstand, ruhendem Personal und Praktikant:innen — 100 Perso-
nen (2022: 136). Inklusive der Mitarbeiter:innen fir den Hotelbe-
trieb und exklusive Vorstand, ruhendem Personal und Prakti-
kant:innen belauft sich die Anzahl der Mitarbeiter:innen im Jah-
resdurchschnitt auf 611 Personen (2022: 583).

Diversitat, Chancengleichheit und Inklusion

Vielfalt, Chancengleichheit und Integration sind entscheidende
Wettbewerbsvorteile und grundlegendes Selbstverstandnis der
S IMMO. Als international tatige Gruppe beschéaftigt sie Men-
schen aus unterschiedlichen Landern. Eine Vielfalt an Sprachen
und Kulturen sieht die Gruppe als besonders wertvolle Ressour-
ce. Menschen mit unterschiedlichem Hintergrund und unter-
schiedlichen Perspektiven fordern Kreativitat und Innovation
und tragen dazu bei, Belastigung, Diskriminierung und Vorurtei-
le zu reduzieren und den sozialen Zusammenhalt zu férdern.

Ein Mangel an Diversitat kann negative Auswirkungen auf das
Unternehmen und seine Geschaftsbeziehungen haben. Das
Fehlen von Mitarbeiter:innen mit verschiedenen kulturellen Hin-
tergrinden oder Sprachkenntnissen kann beispielsweise die
Zusammenarbeit mit Geschaftspartner:innen in anderen Lan-
dern erschweren. DarUber hinaus konnen Unternehmen ohne
ausreichende Diversitat anfalliger fur Diskriminierung sein und
sich Mitarbeiter:innen unterschiedlicher Gruppen nicht ge-
schatzt oder im schlimmsten Fall nicht wohl oder sicher fuhlen.

Die S IMMO verpflichtet sich in ihrem Verhaltenskodex zu einem
diskriminierungsfreien Arbeitsumfeld, das von gegenseitigem
Vertrauen gepragt ist und in dem jede:r mit Warde und Respekt
behandelt und geschatzt wird. Alle Menschen sind gleich und
genieBen daher gleiche Rechte und gleichen Schutz. Jegliche
Diskriminierung auf Grundlage von ethnischer Herkunft oder
Nationalitét, Sprache, sozialer Herkunft, Alter, Geschlecht, Ge-
schlechtsidentitat, sexueller Orientierung, Religion, politischer
oder sonstiger Weltanschauung, geistigen oder korperlichen
Fahigkeiten oder sonstigem Stand ist bei der S IMMO verboten.
Nicht zuletzt vor diesem Hintergrund bekennt sich die S IMMO
zur Achtung, zum Schutz und zur Férderung der internationalen
Menschenrechte. Details dazu finden Sie ab Seite 83.

Die Mitarbeiter:innen wurden im vierten Quartal 2023 im Rah-
men einer jahrlichen Schulung auf die Inhalte des geltenden
Verhaltenskodex hingewiesen und unter anderem darauf auf-
merksam gemacht, dass Diskriminierungsvorfalle an definierte

Anlaufstellen im Unternehmen oder anonym Uber das etablierte
digitale Whistleblower-System gemeldet werden kénnen.

2023 wurden keine Diskriminierungsvorfalle auf Grund von eth-
nischer Herkunft oder Nationalitét, Sprache, sozialer Herkunft,
Alter, Geschlecht, Geschlechtsidentitat, sexueller Orientierung,
Religion, politischer oder sonstiger Weltanschauung, geistigen
oder korperlichen Fahigkeiten oder sonstigem Stand geman
den Definitionen der den Verhaltenskodex zu Grunde liegenden
internationalen Rahmenwerke gemeldet (2022: 0).

In Osterreich und Deutschland haben Mitarbeiter:innen die
Moglichkeit, auBer ,mannlich* und ,weiblich* auch andere Ge-
schlechter im Rahmen der Personalverwaltung anzugeben. Im
Berichtsjahr haben keine Mitarbeiter:innen davon Gebrauch ge-
macht, weshalb bei der Darstellung der Mitarbeiterdaten nur die
Kategorien ,mannlich® und ,weiblich® angegeben werden. In
Kroatien besteht aktuell keine rechtliche Grundlage, Ge-
schlechtsoptionen, die weder dem weiblichen noch dem mann-
lichen Geschlecht zugeordnet sind, anzugeben.

Frauenanteil

Das Unternehmen hat sich zum Ziel gesetzt, den Frauenanteil in
Fuhrungspositionen kontinuierlich zu steigern, und bekennt sich
ausdrucklich zur Férderung von Frauen. Zum 31.12.2023 lag
der Anteil der Mitarbeiterinnen in der gesamten Belegschaft bei
50,0 % (2022: 53,8 %). Der Frauenanteil betrug Uber alle Fuh-
rungskrafte hinweg 34,8 %, womit das gruppenweite Ziel eines
Frauenanteils von 33,0 % bei Fuhrungskréaften erreicht wurde.
Aufgeschlusselt nach Mitarbeiterkategorien waren 50,0 % der
Mitarbeiter:innen im Top-Management und 31,6 % der Mitarbei-
ter:innen im mittleren Management und im Management auf
Einstiegsebene weiblich.

Die S IMMO hat die Definition ihrer Mitarbeiterkategorien mit der
CPI und der Immofinanz harmonisiert, was zu einer detaillierte-
ren Darstellung der Geschlechterverteilung beitragt. Diese er-
folgt nun in folgenden Kategorien:

B Top-Management: Nicht-Vorstandsmitglieder auf C-Level,
Landermanager:innen

B Mittleres Management: Abteilungsleiter:innen

B Management auf Einstiegsebene: Teamleiter:innen,
Stabsstellenleiter:innen

B Mitarbeiter:innen ohne Flhrungsfunktion: Alle anderen
Mitarbeiter:innen

Die gezielte Ansprache bestehender Mitarbeiterinnen bei offe-
nen Stellen und die Unterstitzung beim Wechsel in die Fuh-
rungsrolle durch individuelle Weiterbildung sollen weiterhin un-
terstUtzt werden. Im Berichtsjahr konnten am Standort Wien drei
freigewordene Fuhrungspositionen durch bestehende Mitarbei-
terinnen besetzt werden, die zuvor keine FUhrungsverantwor-
tung hatten. Die S IMMO setzt sich das interne Ziel eines
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50 %igen Frauenanteils in FUhrungspositionen und der gesam-
ten Belegschaft.

Vereinbarkeit von Beruf und Familie

Die S IMMO ist davon Uberzeugt, dass ein ausgeglichenes Ver-
haltnis von Berufsleben und Freizeit ein wesentlicher Schlussel
fur héhere Motivation, starkeres Engagement und bessere Leis-
tung ihrer Mitarbeiter:innen ist. DarUber hinaus leistet die Verein-
barkeit von Beruf und Privatleben einen wesentlichen Beitrag
zur Chancengleichheit im Unternehmen. So ist die S IMMO be-
muht, allen ihren Mitarbeiter:innen flexible Arbeitszeiten,
Homeoffice sowie die Moglichkeit fur individuelle Arbeits- bzw.
Teilzeitmodelle, auch im Zusammenhang mit Ausbildungen, zu
bieten. Am Standort Wien haben Mitarbeiter:innen mit All-In-Ver-
tragen seit April 2023 die Mdglichkeit, geleistete Uberstunden
im Rahmen eines Gleitzeitkontos abzubauen. Somit kénnen ar-
beitsintensivere Phasen mit Freizeit kompensiert werden und
die Mitarbeiter:innen gewinnen an Flexibilitat — ein wichtiger
Schritt hin zu einer gesunden Work-Life-Balance. Des Weiteren
werden Véaterkarenz oder Sabbaticals ebenso unterstitzt wie
verschiedene Modelle zum vereinfachten Wiedereinstieg nach
einer Karenz. Diese Optionen werden von den S IMMO Mitarbei-
ter:innen positiv wahr- und sehr gut angenommen.

Zum 31.12.2023 waren 20,0 % der Mitarbeiter:innen in Teilzeit
beschaftigt (2022: 18,5 %), davon 65,0 % Frauen (2022: 75,0 %.
Korrektur der Angabe aus dem Jahr 2022). Zum Jahresende
2023 hatten 100 Mitarbeiter:innen Anspruch auf Elternzeit, da-
von 50 Frauen und 50 Méanner (2022: 127, davon 67 Frauen und
60 Manner). 3 Mitarbeiter:innen befanden sich zum Stichtag
31.12.2023 in Karenz, allesamt Frauen (2022: 5 Frauen). Im Be-
richtsjahr 2023 endete die Elternzeit fur 6 Mitarbeiter:innen (5
Frauen und 1 Mann), Alle 6 Personen sind nach Beendigung der
Elternzeit wieder an den Arbeitsplatz zurlckgekehrt (2022:
1 Mann), allerdings waren 3 Mitarbeiterinnen zu diesem Zeit-
punkt aus Grinden der Organisationsoptimierung bereits in die
Immofinanz Uberfuhrt worden. Die Ruckkehrrate betragt somit
100 %, bzw. 50 % bei einer Betrachtungsweise, die auf die
S IMMO AG beschrankt ist (Zwei Frauen und ein Mann).

Fur die S IMMO ist es besonders wichtig, auch die Familien ihrer
Teammitglieder bei verschiedenen Events miteinzubeziehen.
Kinder freuen sich, wenn sie die Arbeitsplatze ihrer Eltern ken-
nenlernen, Ehepartner:innen sowie Familienangehorige gewin-
nen Verstandnis fur das Unternehmensmodell und der Aus-
tausch der Familien untereinander starkt den Teamgeist und
fordert die Identifikation mit dem Unternehmen. Um das Mitei-
nander kontinuierlich zu férdern, gibt es diverse Veranstaltun-
gen. In Osterreich sind das beispielsweise ein jahrliches Som-
merfest, zu dem manchmal auch die Familien eingeladen wer-
den, eine Weihnachtsfeier, Teamausflige oder die gemeinsame
Teilnahme an Events wie dem Business Run in Wien.
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Arbeitsstandards und Arbeitnehmerschutz

Gesunde Mitarbeiter:innen sind die Grundlage eines erfolgrei-
chen Unternehmens. Aus diesem Grund sind der Erhalt und die
Forderung der Gesundheit der Mitarbeiter:innen fur die S IMMO
ein wichtiges Anliegen. Die S IMMO verpflichtet sich, all ihren
Mitarbeiter:innen ein sicheres und gesundes Arbeitsumfeld zu
bieten und zum Schutz von Mitarbeiter:innen, Mieter:innen so-
wie Besucher:iinnen MaBnahmen der Unfallpravention zu
setzen.

Arbeitnehmerrechte

Das Unternehmen beschaftigt seine Mitarbeiter:innen aus-
schlieBlich in Landern der Europaischen Union und verpflichtet
sich, allen seinen Mitarbeiter:innen faire und existenzsichernde
Gehéalter bzw. Léhne zu zahlen und die Ergebnisse von Tarifver-
handlungen vollstandig zu respektieren. Faire Arbeitsbedingun-
gen und Sozialleistungen auf Basis geltender rechtlicher An-
spriche (wie zum Beispiel Teilzeitarbeit, Mutterschutz, regelma-
Biger bezahlter Urlaub, krankheitsbedingte Abwesenheit und
bezahlte Elternzeit) sind fir das Unternehmen selbstverstand-
lich.

Am Standort Wien gibt es einen Betriebsrat, der unternehmens-
intern die Interessen der Arbeitnehmer:innen gegendber dem
Vorstand vertritt und fur Mitarbeiter:innen eine wichtige Anlauf-
stelle fUr arbeitsrechtliche Fragen darstellt. Der Betriebsrat be-
steht aus drei Mitgliedern (zwei Frauen und ein Mann). Der Be-
triebsrat ist unter anderem dazu befugt, Betriebsvereinbarun-
genabzuschlieBen, und wird bei Kiindigungen und Entlassungen
eingebunden. Im Jahr 2023 wurden im Rahmen einer gemein-
sam mit der Immofinanz vereinbarten Optimierung der Organi-
sationsstruktur Mitarbeiter:innen der Finanzierungsabteilung
vollstandig in die Immofinanz Uberfuhrt. Neben Personal- und
Rechtsabteilung war auch der Betriebsrat in den Prozess einge-
bunden, um potenzielle negative Auswirkungen auf die Mitar-
beiter:innen frihzeitig zu thematisieren und einen reibungslosen
Ubergang zu erméglichen.

Der Vorstand pflegt eine offene und vertrauensvolle Zusammen-
arbeit mit dem Betriebsrat in Wien und fuhrt einen konstruktiven
und kooperativen Dialog, um einen fairen Interessenausgleich
sicherzustellen. Ein professioneller Umgang mit den Arbeitneh-
mervertreter:innen, der keine Bevorzugung oder Benachteili-
gung zulasst, ist selbstverstandlicher Teil der Unternehmenskul-
tur. DarUber hinaus waren im Berichtsjahr zwei Mitglieder (eine
Frau und ein Mann) in den Aufsichtsrat sowie ein Mitglied je-
weils in den ESG- und Prifungsausschuss entsandt worden,
wodurch Arbeitnehmerinteressen auch in diesen Gremien ver-
starkt vertreten worden sind.
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Gesundheit und Sicherheit

In Bezug auf die Mitarbeitergesundheit und Arbeitssicherheit
setzt die S IMMO vor allem auf PréventionsmaBnahmen und
stellt ihren Mitarbeiter:innen im Rahmen der betrieblichen Ge-
sundheitsvorsorge unterschiedliche Vorsorgeangebote zur Ver-
figung. Am Standort Wien werden beispielsweise eine jahrliche
Gesundenuntersuchung, ein Melanom-Screening und saisona-
le Impfaktionen angeboten. Hierzu erkundigt sich die S IMMO
stets nach aktuellen und neuen Moglichkeiten, die im Rahmen
der betrieblichen Vorsorge umsetzbar sind.

Um die Arbeitssicherheit zu gewahrleisten, stellt die S IMMO die
Umsetzung der lokalen Arbeitnehmerschutzgesetze sicher. Die-
se umfassen insbesondere MaBnahmen im Bereich der Ersten
Hilfe und des Brandschutzes. Am Standort Wien gibt es eine
Sicherheitsvertrauensperson sowie mehrere Ersthelfer:innen.

Die Standorte aller S IMMO Tochterunternehmen sind barriere-
arm, zudem wird bei allen Neubauten auf Barrierefreiheit geach-
tet. Insgesamt waren zum 31.12.2023 6 Personen (2022: 5) mit
nicht nur vordbergehender korperlicher, geistiger oder psychi-
scher Funktionsbeeintrachtigung oder Beeintrachtigung der
Sinnesfunktionen angestellt. Das entspricht 6,0 % der Beleg-
schaft (2022: 3,8 %).

Das Unternehmen schétzt das Unfall- und Verletzungsrisiko flr
die Mitarbeiter:innen der S IMMO auf Grund ihrer priméaren Ta-
tigkeiten in Buros als vergleichsweise gering ein. Die Erhaltung
und Foérderung der Gesundheit sowie die Vermeidung von Ar-
beitsunfallen und berufsbezogenen Erkrankungen ist ein klares
Ziel des Unternehmens. Die Gesellschaft sieht in Krankenstands-
tagen jedoch nur eine bedingt geeignete Kennzahl, um das
Wohl und die Gesundheit der Mitarbeiter:innen zu beurteilen.
Sie halt ihre Mitarbeiter:innen dazu an, Krankheiten und Verlet-
zungen auszukurieren und dementsprechend erst nach voll-
standiger Genesung wieder an den Arbeitsplatz zurlickzukeh-
ren. DarUber hinaus ist es dem Unternehmen ein Anliegen, dass
Mitarbeiter:innen eine ausgewogene Balance zwischen Berufs-
und Privatleben halten kénnen — nicht zuletzt, um etwaige psy-
chische Belastungen ausgleichen zu kénnen. In diesem Zusam-
menhang wurde allen Mitarbeiter:innen im vierten Quartal 2023
ein Online-Seminar zur Burnout-Pravention angeboten.

Die S IMMO hat im Berichtsjahr kumulierte Krankenstandsdaten
fur alle Standorte erhoben. Im Durchschnitt waren die Mitarbei-
ter:innen an allen Standorten 9,6 Tage (gezahlt ab dem ersten
Tag) im Krankenstand (2022: 9,8). Daruber hinaus befanden
sich im Jahr 2023 5 Mitarbeiter:innen im Langzeitkrankenstand
(2022: 3). Die Definition eines Langzeitkrankenstands ist lander-
spezifisch. Als Langzeitkrankenstand zahlt das Unternehmen
einen Krankenstand ab jenem Tag, ab dem nicht mehr das Un-
ternehmen, sondern der Staat fur die Lohnfortzahlung auf-
kommt. Bei der Berechnung der durchschnittlichen Kran-
kenstandstage wurden Langzeitkrankenstande bis zu diesem

Zeitpunkt berlcksichtigt, um die Aussagekraft dieser Kennzahl
nicht zu verfalschen.

Die S IMMO verzeichnete im Jahr 2023 keine arbeitsbedingten
Verletzungen (2022: 0). Im Jahr 2023 gab es eine arbeitsbeding-
te Erkrankung (2022: 0), keine Arbeitsunfalle (2022: 2 — Korrektur
der Angabe aus dem Jahr 2022) und es kam zu keinen Todes-
fallen (2022: 0).

Neben der Sicherheit der eigenen Mitarbeiter:innen ist der
S IMMO auch die Sicherheit auf ihren Baustellen ein groes An-
liegen. Die von der S IMMO beauftragten Dienstleister:innen
und Partnerunternehmen sorgen unter Berucksichtigung lokaler
gesetzlicher Bestimmungen fir den Schutz aller am Bau betei-
ligten Personen. Deshalb setzt die S IMMO bei der Auswahl der
Partnerfirmen auf hohe Qualitatsstandards und Unternehmen,
die ihrerseits unter anderem groBen Wert auf Arbeitssicherheit
und Arbeitnehmerschutz legen. So arbeitet die S IMMO bei-
spielsweise in Deutschland mit Partnerfirmen zusammen, die im
Bereich Energie-, Umwelt- und Qualitatsmanagement ISO-zerti-
fiziert sind. Keine von der S IMMO beschéftigten Personen sind
vorrangig auf Baustellen tatig. Bei der Auswahl der Dienstleis-
ter:innen wird die S IMMO auch in Zukunft mit héchster Sorgfalt
und Fokus auf maximale Sicherheitsstandards vorgehen.

Sowohl das Management als auch das Team der S IMMO sind
mit den gesetzten MaBnahmen in Bezug auf Gesundheit und
Arbeitssicherheit sehr zufrieden und werden die bestehenden
MaBnahmen daher im Einklang mit der ESG-Strategie fort-
fuhren.

Vergutung, Weiterbildung und Mitarbeiterbindung
Viele S IMMO Mitarbeiter:innen verfigen Uber qualitativ hoch-
wertige Ausbildungen und jahrelange Berufserfahrung. Das
spiegelt sich auch in den Statistiken zu den Altersgruppen und
in der Dienstzugehorigkeit wider. Das Unternehmen kann somit
auf ein groBes Know-how zurlckgreifen. Das Gewinnen und
Halten qualifizierter und motivierter Mitarbeiter:innen ist ein we-
sentlicher Beitrag zum Unternehmenserfolg. Ein Abgang sol-
cher Mitarbeiter:innen hat negative Folgen fur das Unterneh-
men. Neben Verlust von Know-how kann ein Abgang negativen
Einfluss auf die Geschéftstatigkeit haben, wenn sich dadurch
beispielsweise Projekte verzogern. Daruber hinaus binden die
Nachbesetzung und die Einarbeitung neuer Mitarbeiter:innen
Ressourcen.

Vor diesem Hintergrund setzt die S IMMO aktiv MaBnahmen zur
Mitarbeiterbindung. Eine Grundvoraussetzung ist die angemes-
sene Entlohnung aller Mitarbeiter:innen. AuBerdem werden
selbstverstandlich in allen Landern, in denen die S IMMO Mitar-
beiter:innen beschaftigt, sémtliche rechtliche Vorschriften und
Auflagen gewissenhaft erflllt. Um bestmdglich auf individuelle
Bedurfnisse, aber auch auf lokale Gesetzgebungen eingehen
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zu koénnen, wird das Personalmanagement in den jeweiligen
Téchtern vor Ort umgesetzt.

Vergiitung

Die S IMMO legt groBen Wert auf eine faire, branchenubliche
und wettbewerbsfahige Vergutung ihrer Mitarbeiter:innen, um
unternehmensinternes Know-how langfristig zu halten, aber
auch um von potenziellen Bewerber:innen als attraktive Arbeit-
geberin wahrgenommen zu werden. Bei den Gehaltern wird auf
eine strikte Gleichbehandlung der Geschlechter geachtet. Allen
Mitarbeiter:innen wird eine faire Grundvergltung geboten.

Die Vergutung erfolgt dabei abhangig von der Position und der
beruflichen Erfahrung und setzt sich aus dem Grundgehalt so-
wie haufig auch aus positionsabhangigen variablen Vergu-
tungsbestandteilen zusammen. Anlassbezogen kommt es zu
Sonderzahlungen wie beispielsweise Erfolgs-, Projekt- oder in
den letzten beiden Jahren Teuerungspramien. Die Parameter fur
die variablen Vergutungsbestandteile werden im Zuge jahrlicher
Mitarbeitergesprache festgelegt. Die Zielerreichung ist Voraus-
setzung fur die Jahrespramie. Um eine jahresubergreifende Ver-
gleichbarkeit sicherzustellen, werden in den Tabellen am Ende
des Kapitels nur die Grundgehalter und variablen Vergitungs-
bestandteile inkludiert, Sonderzahlungen werden genauso we-
nig bertcksichtigt wie etwaige Sonderzahlungen im Falle eines
Austritts (zum Beispiel Resturlaub).

Im Folgenden wird auf die Vergitung der Mitarbeiter:innen in
Osterreich und Deutschland eingegangen. Fir Kroatien erfolgt
keine Offenlegung der Informationen, da auf Grund der gerin-
gen Mitarbeiteranzahl Ruckschltsse auf Einzelpersonen mog-
lich waren. Mitarbeiter:innen der S IMMO AG, die im Laufe des
Geschéaftsjahres 2023 konzernintern zu der CPI oder der Immo-
finanz gewechselt sind, sind in der jeweiligen Berichtslegung
dieser Gesellschaften inkludiert.

Fur das Berichtsjahr 2023 wurde erstmalig der sogenannte
Gender Pay Gap gruppenweit erhoben. Dieser bildet das Ver-
haltnis der durchschnittlichen Gesamtvergitung weiblicher Mit-
arbeiterinnen zu mannlichen Mitarbeitern ab. Der Gender Pay
Gap belauft sich auf 1,42. Im mittleren Management liegt er bei
1,17 und unter Mitarbeiter:innen ohne FUhrungsfunktion bei
1,24. Auf Grund der geringen Mitarbeiteranzahl werden keine
Informationen zu Mitarbeiter:innen im Top-Management und im
Management auf Einstiegsebene ausgewiesen.

Die Analyse des Gender Pay Gaps zeigt, dass vorhandene Ein-
kommensunterschiede zwischen Mannern und Frauen teilweise
von strukturellen Faktoren beeinflusst werden. So stehen bei-
spielsweise am Standort Wien haufiger jungere Frauen in Ein-
stiegspositionen &lteren Mannern mit Iangerer Dienstzugehdrig-
keit gegenuber. Die S IMMO wird den Gender Pay Gap zukinftig
jahrlich analysieren und arbeitet an der schrittweisen Reduktion
des Verdienstunterschieds.
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Um die Mitarbeiter:innen angesichts der gestiegenen Inflation
im Berichtsjahr zu unterstutzen, wurden die Grundgehélter der
Mitarbeiter:innen an die Inflation angepasst.

Aus- und Weiterbildung

Die S IMMO hat die Weiterbildung ihrer Mitarbeiter:innen als we-
sentliches Thema identifiziert und unterstutzt diese bei Aus- und
Weiterbildungen. Fehlende WeiterbildungsmaBnahmen oder
eine nicht ausreichende Unterstutzung derselben kann negative
Auswirkungen auf die Mitarbeiterzufriedenheit und in Folge auf
die Produktivitat und die Fluktuation haben oder auch dazu fih-
ren, dass Mitarbeiter:innen nicht Uber die erforderlichen Fahig-
keiten und Kenntnisse verfugen, um sich neuen Herausforde-
rungen in ihren Fachbereichen zu stellen. Im Zuge der ESG-Stra-
tegie setzt sich das Unternehmen zum Ziel, dass alle
Mitarbeiter:innen jahrlich mindestens acht Weiterbildungsstun-
den absolvieren. Im Jahr 2023 nahmen die Mitarbeiter:innen
Aus- und Weiterbildungen im Umfang von durchschnittlich
10,1 Stunden in Anspruch.

Vor diesem Hintergrund liegt der Fokus vor allem auf der Erwei-
terung von branchenspezifischem Know-how, beispielsweise
durch Seminare aus den Bereichen Immobilienmanagement
oder ESG. Das Unternehmen unterstutzt aber auch die Inan-
spruchnahme von Coachings und Sprachkursen. Die vereinbar-
ten Weiterbildungen werden Uber externe Institutionen und
Dienstleister:innen erbracht. In diesem Zusammenhang wurden
2023 interne WeiterbildungsmaBnahmen ausgedehnt, mit dem
Ziel, das intern vorhandene Know-how verstarkt zu nutzen und
die digitalen Kompetenzen der Mitarbeiter:innen zu starken. Die
im Vorjahr eingefuhrte digitale Lernplattform wurde insbesonde-
re um verpflichtende Schulungen in den Bereichen Compliance
und IT erweitert.

Im Berichtsjahr wurden in der Hausverwaltungsfirma Maior
Domus in Deutschland im Jahresdurchschnitt 3 Lehrlinge aus-
gebildet (2022: 3). Den Lehrlingen wird der Besuch einer priva-
ten Berufsschule ermdglicht, um sie durch eine anspruchsvolle
Ausbildung bestmoglich auf das Berufsleben vorzubereiten. Sie
durchlaufen im Rahmen ihrer dreijahrigen Ausbildung alle Abtei-
lungen der Hausverwaltung und verantworten ab dem zweiten
Lehrjahr auch eigenstandig die Betreuung von Objekten, wobei
sie von sogenannten Pat:innen unterstutzt werden. Die Lehr-
lingsausbildung ist wesentlicher Bestandteil der Personalpolitik
der Maior Domus und eine wertvolle Investition in die Zukuntt.

Mitarbeiterbindung

Die Zufriedenheit und das Wohlbefinden des Teams ist wesent-
liches Kapital der S IMMO und wird auch in Zukunft mit groBter
Sorgfalt sichergestellt werden. Die persénlichen Starken und
Potenziale aller Beschéftigten bestmdglich zu nutzen, liegt nicht
nur im eigenen Interesse des Unternehmens, sondern stérkt
nachhaltig Motivation und Identifikation aller Mitarbeiter:innen.
Die S IMMO ist bestrebt, eine attraktive Arbeitgeberin zu bleiben
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und auch weiterhin den BedUrfnissen der Mitarbeiter:innen ge-
recht zu werden. Die S IMMO pflegt unternehmensweit eine
Offene-Tur-Politik und ist stets bemuht, alle méglichen Konflikte
rasch und unburokratisch mit einem fur alle Seiten zufrieden-
stellenden Ergebnis zu l6sen.

Neben der laufenden Kommunikation zwischen Mitarbeiter:in-
nen und FUhrungskraften geben insbesondere die jahrlichen
Mitarbeitergesprache die Moglichkeit, die Anliegen und Bedurf-
nisse der Mitarbeiter:innen zu thematisieren. Ziele der Gespra-
che sind neben Zielvereinbarungen unter anderem die Moglich-
keit des gegenseitigen Feedback-Gebens, die Verbesserung
der Qualitat der Zusammenarbeit, die effiziente und zielgerich-
tete Forderung der Mitarbeiter:innen fur die derzeitige und zu-
kinftige Aufgabenerfullung sowie die Verbesserung der Unter-
nehmenskultur und des Kommunikationsklimas. Im Berichtsjahr
wurde mit 71,0 % der Mitarbeiter:innen ein Mitarbeitergesprach
gefuhrt (2022: 86,9 %). Nach Geschlechtern betrachtet haben
72,0 % der weiblichen Mitarbeiter:innen und 70,0 % der mannli-
chen Mitarbeiter ein solches Gesprach gefuhrt (2022: 81,4 %
der Frauen und 93,3 % der Méanner). Nach Mitarbeiterkategorie
betrachtet haben 50,0 % der Mitarbeiter:innen im Top-Manage-
ment (2022: 50,0 %), 52,6 % der Mitarbeiter:innen im mittleren
Management und im Management auf Einstiegsebene (2022:
100 %) sowie 76,6 % der Mitarbeiter:innen ohne Fuhrungsfunk-
tion (2022: 87,1 %) eine Beurteilung ihrer Leistungen erhalten.
Die Anzahl der Gesprache ist infolge der gestiegenen Mitarbei-
terfluktuation, auf die im Folgenden naher eingegangen wird,
gesunken.

Im Berichtsjahr 2023 verlieBen 51 Mitarbeiter:innen die S IMMO
bzw. ihre Tochtergesellschaften (2022: 19). Darunter fallen alle
Mitarbeiter:innen der S IMMO Hungary und der S IMMO
Romania (insgesamt 16 Mitarbeiter:innen), die allerdings im
Rahmen eines umfangreichen Synergieprozesses nahezu voll-
standig von den jeweiligen lokalen CPI Tochtergesellschaften
Ubernommen wurden. Dartber hinaus wurde am Standort Wien
gemeinsam mit der Immofinanz eine Optimierung der Organisa-
tionsstruktur vereinbart, im Zuge derer die Mitarbeiter:innen der
Finanzierungsabteilung vollstandig in die Immofinanz Uberflhrt
wurden. Somit sind all diese Personen zwar nicht mehr bei der
S IMMO, aber weiterhin innerhalb der CPI Gruppe beschéftigt.
Exklusive der Ubertritte innerhalb der Gruppe beléuft sich die
Fluktuation auf 31,0 %. Uber alle Standorte gerechnet verzeich-
net das Unternehmen eine stabile Dienstzugehorigkeit von
durchschnittlich 8,0 Jahren (2022: 7,1 Jahre).

Mieter:innen

Fur die S IMMO als Immobiliengesellschaft spielen Mieter:innen
eine zentrale Rolle. Immobilien werden fur Menschen gestaltet
und sollen ihnen Lebens- und Arbeitsraum bieten. Die S IMMO
begegnet ihren Mieter:innen auf Augenhdhe und ist stets um
einen respektvollen Dialog und die Erfullung von Mieterbedurf-
nissen bemuht. Ein positives Verhaltnis zwischen der S IMMO

und ihren Mieter:innen ist unerlasslich fur den geschaftlichen
Erfolg und die Reputation des Unternehmens.

Mieterkommunikation

Ein gutes, offenes und ehrliches Verhaltnis zu inren Mieter:innen
ist der S IMMO seit jeher ein groBes Anliegen. Gerade zu Beginn
der COVID-19-Pandemie gab es viele offene Fragen, und der
laufende Austausch mit den Mieter:innen war entscheidend, um
gemeinsam rasche und individuell geeignete Losungen zu fin-
den. Auch den aktuellen Herausforderungen im Zusammen-
hang mit steigender Inflation und Zinsniveau begegnet die
S IMMO mit einem laufenden, konstruktiven Austausch mit allen
Mieter:innen. Unter Berlcksichtigung der jeweils nationalen Ge-
setzeslage gilt fur die S IMMO stets der kooperative Ansatz —
nur so kann am Ende ein fur beide Seiten tragbares Ergebnis
erzielt werden. In diesem Zusammenhang profitiert die Gesell-
schaft davon, im GroBteil ihrer Méarkte von Teams vor Ort oder
anderenfalls von kompetenten und oft langjahrigen Dienstleis-
ter:innen vertreten zu werden, die nicht nur mit den lokalen Be-
gebenheiten bestens vertraut sind, sondern in ihrer taglichen
Arbeit auch ein vertrauensvolles und partnerschaftliches Ver-
haltnis zu allen Stakeholder:innen aufbauen kénnen.

Im Zusammenhang mit inrer ESG-Strategie und den darin ver-
ankerten Zielen arbeitet die S IMMO an der EinfUhrung von
gruppenweit einheitlichen Green-Lease-Vertrdgen bei neuen
gewerblichen Mietvertrdgen und Verlangerungen. Dabei handelt
es sich um Mietvertrage, die Eigentimerin und Mieter:innen zu
einer gemeinsamen, maoglichst ressourcenschonenden Bewirt-
schaftung und Nutzung der Objekte veranlassen soll. Darin ent-
halten sind beispielsweise Regelungen zum sparsamen Um-
gang mit Energie, Wasser und Abfall sowie einem dahingehen-
den Datenaustausch. Zum aktuellen Zeitpunkt ist der Abschluss
dieser Art von Mietvertradgen fur die Mieter:innen der S IMMO
eine freiwillige Option. Mit Ende 2023 wurden bereits in ersten
Objekten in Budapest und Wien solche Green-Lease-Vertrage
abgeschlossen, der Abdeckungsgrad Uber das gesamte Port-
folio soll Uber die kommenden Jahre sukzessive gesteigert wer-
den.

Mieterzufriedenheit

Fur die S IMMO ist es wesentlich, langjahrige, zufriedene Mie-
ter:innen in ihren Immobilien zu wissen. Um dieses Ziel zu errei-
chen, ist die Gesellschaft nicht nur um stetige, respektvolle
Kommunikation auf Augenhdéhe bedacht, sondern vor allem
auch darum, ein engmaschiges Betreuungsnetz fur ihre Mie-
ter:innen zu bieten. Eine schlechte Beziehung zu den Mieter:in-
nen kann sich potenziell negativ auf Mietvertragslaufzeiten,
Leerstandsquote und Mieterldse und somit unmittelbar auf die
Geschéaftstatigkeit der S IMMO auswirken. DarUber hinaus be-
steht ein Reputationsrisiko, das zukunftige Vermietungen zu-
satzlich erschweren konnte.

Die lokalen Asset- und Portfoliomanagement-Teams vor Ort, die
die Immobilien bestens kennen und Kontakte zu Interessent:in-
nen und Mieter:innen pflegen, tragen wesentlich zum positiven

~
—

Zum Inhaltsverzeichnis €—



~
N

Zum Inhaltsverzeichnis €—

Verhéaltnis zu den Mieter:innen bei. Mit der Maior Domus verfugt
die S IMMO darUber hinaus Uber eine eigene Hausverwaltungs-
gesellschaft, die sich um Mieterbelange innerhalb des deut-
schen Immobilienportfolios kimmert. Auch an den anderen
Standorten werden die Mieter:innen und Objekte von eigenen
Teams, groBtenteils mit der Unterstutzung von externen Ex-
pert:innen und Dienstleister:innen, betreut.

Dieser Zugang ermoglicht der S IMMO rasches und flexibles
Reagieren und Agieren in séamtlichen Situationen. Das Unter-
nehmen sieht in einem regelmasigen Austausch und im direk-
ten Kontakt mit seinen Mieter:innen die Basis fUr vertrauensvolle
und langjahrige Partnerschaften und einen entscheidenden Er-
folgsfaktor. Die Mieterzufriedenheit 1asst sich in der taglichen
Arbeit und durch Kriterien wie Mietdauer, Verlangerung von be-
stehenden Mietvertragen und Erfolgen in der Nachvermietung
gut einschatzen. Die fur 2023 geplanten Mieterzufriedenheits-
umfragen wurden zu Gunsten anderer Ziele und MaBnahmen
vorerst verschoben und werden 2024 hinsichtlich einer Umset-
zung erneut evaluiert.

Immobilienzertifizierungen

Als Immobilienunternehmen liegt einer der groBten Hebel der
S IMMO, um einen wesentlichen Beitrag zu einer nachhaltigen
Wirtschaft und Gesellschaft zu leisten, darin, Bau, Betrieb und
Modernisierung ihrer Liegenschaften so ressourcenschonend,
emissionsarm und nutzerfreundlich wie moglich zu gestalten.
Daher begann die Gruppe 2012 mit der schrittweisen Zertifizie-
rung ihrer Immobilien anhand weltweit anerkannter Zertifizie-
rungsrahmenwerke flir Gebaude mit umweltbewussten und so-
zialen Eigenschaften — sogenannte Green Buildings. Inzwischen
werden alle Eigenentwicklungsprojekte der S IMMO gemas die-
sen Standards geplant und umgesetzt. Ebenso werden Ankaufe
von Immobilien hinsichtlich einer Zertifizierung oder Zertifizier-
barkeit evaluiert. Im Rahmen der gruppenweiten ESG-Strategie
hat sich die S IMMO zum Ziel gesetzt, den Anteil nach
Access4you, BREEAM, DGNB, EDGE, Green Key, Green Star,
HQE, LEED und WELL zertifizierter Gebaude weiter zu steigern,
nachdem man das Vorjahresziel von 40 % bei Gewerbe-
immobilien deutlich Ubertroffen hatte.

Zum 31.12.2023 umfasste das nach BREEAM, LEED und WELL
zertifizierte Immobilienportfolio der S IMMO insgesamt 34 Ob-
jekte (2022: 23) mit einer Gesamtmietflache von 726.414 m2
(2022: 496.375 m?) an den Standorten Brinn, Budapest,
Bukarest, Hradec Kralové, Prag, Wien und Zagreb. Dies ent-
spricht 49,2 % (2022: 34,8 %) der Gesamtmietflache des ge-
samten Portfolios und einer Steigerung von 46,3 % im Vergleich
zum Vorjahr. Ebenso bedeutet dies, dass zum Stichtag insge-
samt 53,8 % der Gesamtmietflache der Gewerbeimmobilien im
Bestand nach Green-Building-Standards  zertifiziert waren
(2022: 45,4 %). Diese weitere Steigerung konnte dadurch erzielt
werden, dass viele der im Berichtsjahr angekauften Gebaude
Uber Green-Building-Zertifizierungen verfigen und zeitgleich
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nicht zertifizierte Objekte verauBert wurden. Der Anteil an zertifi-
zierten Immobilien soll auch weiterhin durch Ankaufe, Entwick-
lungen und Modernisierungen gesteigert werden.

Die Erlose der beiden von der S IMMO 2021 respektive 2022
begebenen Green Bonds, welche nach einer teilweisen Zurlick-
zahlung infolge eines Kontrollwechselereignisses im Juni 2022
insgesamt EUR 95,5 Mio. betragen, flossen ganzlich in die
(Re-)Finanzierung von Akquisitionen von Green-Building-
zertifizierten Objekten und wurden zum Stichtag 31.12.2022
vollstandig allokiert. Im Juli 2023 hat die S IMMO einen dritten
Green Bond in Hohe von EUR 75 Mio. begeben.

Kommunikation mit Stakeholder:innen

Die S IMMO ist darauf bedacht, das Verhaltnis zu ihren Stake-
holder:innen zu pflegen und den persoénlichen Austausch zu
gewahrleisten. Die ordentliche Hauptversammlung wurde im
Mai 2023 als Prasenzveranstaltung umgesetzt. DarUber hinaus
wurden 2023 viele Einzelgesprache mit Investor:innen —zum Teil
in virtueller Form — durchgefuhrt, und der Vorstand und das In-
vestor Relations-Team nahmen an einigen Roadshows teil. Die
SIMMO war auBerdem als Impulsgeberin bei mehreren
ESG-Veranstaltungen eingeladen und konnte somit aktiv zum
Diskurs zu mehr Nachhaltigkeit in der Immobilienbranche bei-
tragen.

Kommunikation mit Stakeholder:innen

Der laufende Austausch mit den unterschiedlichen Stakeholder-
gruppen ist der S IMMO ein wichtiges Anliegen. RegelmaBige
Kommunikation ermoglicht es, die Bedurfnisse und Anliegen,
aber auch Feedback und Beschwerden der Stakeholder:innen
— egal ob das Aktionar:innen, Mieter:innen, Mitarbeiter:innen
oder andere Interessengruppen sind — zu kennen und sich frih-
zeitig daran zu orientieren. Das wirkt sich positiv auf wesentliche
KenngroéBen wie zum Beispiel Aktienkurs, Fluktuation oder Ver-
mietungsgrad aus und kann dazu beitragen, potenziell negative
Auswirkungen fur oder durch die S IMMO zu identifizieren.

Die S IMMO verantwortet in ihrem laufenden Geschaft mitunter
auch negative Auswirkungen auf einzelne Stakeholder:innen.
Wéhrend das Unternehmen darum bemuht ist, diese etwaigen
Auswirkungen auf ein Minimum zu beschréanken, stellt es gleich-
zeitig sicher, dass der Austausch mit seinen Dialoggruppen
stets die Mdglichkeit birgt, Beschwerden und kritische Anliegen
zu deponieren. Die Vielzahl an Stakeholder:innen, die Diversitat
ihrer potenziellen Anliegen sowie die Tatsache, dass zumeist
bereits ein direkter Kontakt zu einer Fachabteilung besteht, hat
die S IMMO zu der Entscheidung veranlasst, fur die Entgegen-
nahmen von Beschwerden auf die bereits etablierten Kanale
und Kontakte zu setzen.

So kénnen Anliegen von Stakeholder:innen personlich, telefo-
nisch und schriftlich bei den Mitarbeiter:innen der S IMMO ein-
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gebracht werden, die diese Anliegen abhangig vom konkreten
Anlassfall und Schweregrad selbst bearbeiten oder an die zu-
standige interne Stelle weiterleiten. Darlber hinaus besteht die
Maglichkeit, das Unternehmen als Ganzes zu kontaktieren, ins-
pbesondere Uber die Offentliche Telefonnummer sowie die
E-Mail-Adresse office@simmoag.at. Die Bearbeitung erfolgt
unter Einhaltung etwaig zutreffender gesetzlicher Fristen und
kann in der am jeweiligen Unternehmensstandort gangigen
Landessprache sowie auf Englisch erfolgen. Kritische Anliegen,
die potenziell negative Auswirkungen auf die Organisation oder
Stakeholder:innen haben, werden dem Vorstand gemeldet und
gegebenenfalls auch an den Aufsichtsrat kommuniziert. Des
Weiteren stehen bei Compliance- und anderen schwerwiegen-
den Vorwurfen das Compliance Management sowie das digitale
und anonyme Whistleblower-System auf der Website der
S IMMO allen Stakeholder:innen zur Verfugung.

Die Teams in den Markten der Gesellschaft sind mit den lokalen
Gegebenheiten vertraut und pflegen zum Teil langjahrige Kon-
takte mit den relevanten Stakeholder:innen. Ein respektvoller
Umgang und Kommunikation auf Augenhohe mit allen Dialog-
gruppen sind die Basis fur erfolgreiche Zusammenarbeit. In die-
sem Zusammenhang ist es fur die S IMMO wichtig, die Bedurf-
nisse aller Beteiligten zu kennen, ihre Meinung ernst zu nehmen
und — im Anlassfall — auch auf Beschwerden umgehend und
umfassend zu reagieren.

Die Kommunikation mit den einzelnen Stakeholdergruppen er-
folgt durch die entsprechenden Fachabteilungen bzw. durch die
lokalen Teams. Im Zuge einer 2021 durchgeftUhrten Wesentlich-
keitsanalyse wurden untenstehende Stakeholdergruppen identifi-
ziert, deren Einfluss auf das und Interesse am Unternehmen be-
sonders groB ist. Die Details zum Prozess der Identifizierung der
relevanten Stakeholder sind ab Seite 35 ausfuhrlich erlautert.

Aufsichtsrat

Vorstand

Lokale Geschaftsflhrer:innen
Mitarbeiter:innen

Betriebsrat

Mieter:innen und Makler:innen
Kernaktionar:innen
Institutionelle Anleger:innen
Kleinanleger:innen

Banken und Analyst:innen

Eine konstruktive und auf Transparenz basierende Zusammen-
arbeit zwischen Vorstand und Aufsichtsrat ist wesentlich fur eine
stringente Unternehmensstrategie. Der Vorstand informiert den
Aufsichtsrat im Rahmen seiner Sitzungen ausfihrlich zu allen
relevanten Geschéftsbereichen. Dartber hinaus wird der Auf-
sichtsrat auch kurzfristig und, soweit es moglich ist, unmittelbar
Uber alle Entwicklungen in Kenntnis gesetzt, die entscheidend
fur die Unternehmensfuhrung sind.

Die Mitarbeiter:innen werden Uber bereits etablierte Kanéle tber
laufende Entwicklungen informiert. In konkreten Anlassfallen
wendete sich der Vorstand zeitnah an das Team, um zu infor-
mieren und die jeweils aktuelle Situation einzuordnen. Dartber
hinaus besteht stets das Angebot eines personlichen Ge-
sprachs mit den Vorstandsmitgliedern. Der Betriebsrat hat als
Interessensvertretung der Mitarbeiter:innen am Standort Wien
die Moglichkeit, Mitarbeiteranliegen gegenuber dem Vorstand,
aber auch dem Aufsichtsrat zu vertreten.

Um die hochstmogliche Mieterzufriedenheit sicherzustellen,
steht die S IMMO in laufendem Austausch mit ihren Mieter:innen
und Makler:innen und bietet durch ihre lokalen Teams kompe-
tente Ansprechpartner:innen vor Ort. Diese bemuthen sich um
Loésungen, die individuell auf die Bedurfnisse der Mieter:innen
abgestimmt sind. Durch den engen Kontakt und den regelmaBi-
gen Austausch werden die Erwartungen an das Unternehmen
sowie die Mieterzufriedenheit gesichert bzw. laufend verbessert.
Mehr dazu im Abschnitt Mieterzufriedenheit.

Kernaktionar:innen, institutionelle Anleger:innen und Kleinanle-
ger:innen ist das Unternehmen gleichermaBen verpflichtet. Die
S IMMO pflegt den direkten Dialog zum Kapitalmarkt im Rahmen
der ordentlichen Hauptversammlung, Investorenkonferenzen und
personlicher Gesprache. Genauso gehort der regelméaBige Aus-
tausch mit Dienstleister:innen, kreditgebenden Banken, Analyse-
hausern, Makler:innen etc. zum taglichen Geschaft. Die S IMMO
legt in allen ihren Geschéftsbeziehungen groBen Wert auf Trans-
parenz und Kommunikation auf Augenhohe.

Kooperationen und Mitgliedschaften

Die S IMMO nutzt Kooperationen und Mitgliedschaften, um ihrer
gesellschaftlichen Verantwortung im Bereich Nachhaltigkeit auf
Branchen- und Wirtschaftsebene gerecht zu werden und den
Austausch zwischen Unternehmen und Organisationen zu for-
dern. Als langjahriges Mitglied des Austrian Business Council
for Sustainable Development (respACT), der European Public
Real Estate Association (EPRA) und der Osterreichischen Ge-
sellschaft fir Nachhaltige Immobilienwirtschaft (OGNI) setzt
sich die Gesellschaft fur einen aktiven Wissenstransfer fur mehr
Nachhaltigkeit ein. Diese Kooperationen werden auch im Jahr
2024 fortgefuhrt. AuBerdem sprachen der Vorstand sowie die
Abteilung ESG & Sustainability als Impulsgeber bei mehreren
ESG-Veranstaltungen tber die Erfahrungen der S IMMO im Um-
gang mit Nachhaltigkeitsherausforderungen und trugen somit
zum Informationsaustausch innerhalb der Branche und dartber
hinaus bei.

Gesellschaftliches und lokales Engagement

Die S IMMO verfolgt ihr Anliegen, Uber das Kerngeschaft hinaus
Verantwortung zu Ubernehmen, indem sie in den Landern, in
denen sie tatig ist, karitative Projekte unterstutzt. Dabei setzt die
S IMMO auf langfristige Partnerschaften, um moglichst nachhal-
tig zur Entwicklung und Veranderung beizutragen. So wurde
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2023 nicht nur die langjahrige Partnerschaft mit der Caritas
Socialis, insbesondere durch die Unterstitzung des Hospizes,
fortgefiihrt. Auch verschiedene Projekte der Caritas in Oster-
reich, Ungam, Ruménien und Bulgarien, die es sich unter dem
Leitgedanken ,Obdach geben” zur Aufgabe machen, jungen
Menschen eine Zukunftsperspektive und Menschen in Not ein
Zuhause zu geben, wurden wieder unterstitzt.

Weiters wird in Ungarn das Gemeindezentrum ,Unser Haus"
unterstltzt, das sozial benachteiligte Kinder und Jugendliche
der Roma-Minderheit betreut, die gehauft von Armut und Ar-
beitslosigkeit betroffen sind. Auch ein Familienkinderheim in
Stremt (Rumanien), vier Hoffnungshauser in Alba lulia
(Rumanien) fur Kinder und Jugendliche sowie eine Einrichtung
im bulgarischen Dorf Pokrovan, das seit Langem von starker
Abwanderung betroffen ist, wodurch viele Einwohner:innen in
Einsamkeit und auch Armut leben, werden unterstutzt.

Im Rahmen ihrer traditionellen Weihnachtsaktion unterstutzte die
S IMMO im Jahr 2023 neunerimmao, ein gemeinnitziges Tochter-

unternehmen der Wiener Sozialorganisation neunerhaus, das es
obdachlosen und armutsgefahrdeten Menschen durch Vermitt-

Soziale Kennzahlen

Gesamtzahl der Beschéftigten nach Geschlecht’

S IMMO | Geschaftsbericht 2023 | Soziales

lung leistbaren Wohnraums und Beratung erméglicht, ein selbst-
bestimmtes und menschenwurdiges Leben zu flhren.

Auch 2023 war die S IMMO im Kunstbereich aktiv, indem sie
dem Wiener Kunstsupermarkt, der sich auch dieses Mal groBer
Beliebtheit erfreute, zum 17. Mal R&umlichkeiten in der
Mariahilfer StraBe 103 zur Verfugung stellte. Von Oktober 2023
bis Marz 2024 wurden erneut zahlreiche Originale und Unikate
sowohl junger unbekannter als auch international renommierter
Kunstler:innen ausgestellt und zu moderaten Preisen verkauft.
Der Kunstsupermarkt bietet im Vergleich zum traditionellen
Kunsthandel eine Alternative des niederschwelligen Zugangs
fur alle Interessierten. Dartber hinaus wurde auch das Dom
Museum Wien unterstutzt.

Ebenso unterstutzte die S IMMO ermeut die Internationale Som-
merakademie der mdw — Universitat far Musik und darstellende
Kunst Wien — durch die Bereitstellung der Wiener Klassik Preise
sowie die Green.Building.Solutions Summer University des
OeAD, die sich mit dem Thema nachhaltigeres Bauen ausein-
andersetzte, mit einem Stipendium.

Gesamtzahl der Beschéaftigten nach Land'

Verande- Verande-

2023 2022 rungin % 2023 2022 rungin %

Gesamtzahl der Beschaftigten 100 130 -23,1 Gesamtzahl der Beschaftigten 100 130 -23,1
davon weiblich 50 70 -28,6 davon Osterreich 39 46 -15,2
davon mannlich 50 60 -16,7 davon Deutschland 60 66 -9.1
davon andere 0 0 0,0 davon Kroatien 1 2 -50,0
davon keine Angabe 0 0 0,0 davon weitere Lander 0 16 -100,0

' Headcounts zum 31.12. ohne Vorstand und ruhende Mitarbeiter:innen

" Headcounts zum 31.12. ohne Vorstand und ruhende Mitarbeiter:innen
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Gesamtzahl der Beschéaftigten nach Vertragsart und Geschlecht' 2

2023 2022

Veranderung

Gesamt Weiblich Mannlich Gesamt Weiblich Mannlich gesamt in %

Gesamtzahl der Beschaftigten 100 50 50 130 70 60 -23,1

Aufschlisselung nach Vertragsart

davon permanent 95 48 47 129 69 60 -26,4

davon temporéar 5) 2 & 1 1 0 400,0
Aufschlisselung nach Beschéftigungsart

davon nicht garantierte Stunden 0 0 0 0 0 0 0,0

davon Vollzeit 80 37 43 106 52 54 -24,5

davon Teilzeit® 20 13 7 24 18 6 -16,7

" Headcounts zum 31.12. ohne Vorstand und ruhende Mitarbeiter:innen

2 Im Berichtsjahr haben keine Mitarbeiter:innen von der Option Gebrauch gemacht, ihr Geschlecht als ,andere” oder ,nicht berichtet* anzugeben, daher werden bei der Darstellung
der Mitarbeiterdaten nur die Kategorien ,weiblich* und ,mannlich* angegeben.

3 Die Geschlechterverteilung unter Teilzeitmitarbeiter:innen im Jahr 2022 wurde infolge eines internen Berechnungsfehlers korrigiert und weicht somit von den Angaben im
Geschaftsbericht 2022 ab.

Gesamtzahl der Beschéaftigten nach Vertragsart und Land2

2023 2022

Veran-

B . derung

Oster- Deutsch- Oster- Deutsch- Weitere gesamt

Gesamt reich land Kroatien Gesamt reich land Kroatien Lénder in %

Gesamtzahl der Beschaftigten 100 39 60 1 130 46 66 2 16 -23,1

Aufschlisselung nach Vertragsart

davon permanent 95 39 55 1 129 46 66 2 15 -26,4

davon temporéar 5 0 5 0 1 0 0 0 1 400,0
Aufschlisselung nach Beschiftigungsart

davon nicht garantierte Stunden 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,0

davon Vollzeit 80 34 45 1 106 36 55 2 13 -24,5

davon Teilzeit 20 5 15 0 24 10 1 0 3 -16,7

" Headcounts zum 31.12. ohne Vorstand und ruhende Mitarbeiter:innen
2 Zum 31.12.2023 hatte die S IMMO Mitarbeiter:innen in Osterreich, Deutschland und Kroatien
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Neue Mitarbeiter:innen und Mitarbeiterfluktuation’
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Gesamtzahl

Aufschliisselung nach Geschlecht

davon weiblich

davon mannlich

Aufschliisselung nach Altersgruppen

davon unter 30 Jahre alt

davon 30-50 Jahre alt

davon Uber 50 Jahre alt

Aufschliisselung nach Land?

davon Osterreich

davon Deutschland

davon Kroatien

davon weitere Lander

2023 2022
Rate fiir Rate fiir
Neue Neuein- Fluktuati- Neue Neuein- Fluktuati-
Mitarbei- stellungen onsrate in  Mitarbei- stellungen onsrate in
ter:innen in% Abgénge %*  ter:innen in% Abgénge %3
15 15,0 51 31,0 22 16,2 19 14,0
© 60,0 32 54,8 11 50,0 6 31,6
6 40,0 19 452 11 50,0 13 68,4
10 66,7 7 19,4 7 31,8 4 21,1
4 26,7 30 48,4 9 40,9 8 421
1 6,7 14 32,3 6 27,3 7 36,8
© 60,0 22 51,6 8 36,4 3 15,8
6 40,0 12 38,7 11 50,0 15 79,0
0 0,0 1 3.2 0 0,0 0 0,0
0 0,0 16 6,5 3 13,6 1 53

" Headcounts zum 31.12. ohne Vorstand und ruhende Mitarbeiter:innen

2 Zum 31.12.2023 hatte die S IMMO Mitarbeiter:innen in Osterreich, Deutschland und Kroatien.

3 Die Fluktuationsrate wird nach der Formel der Bundesvereinigung der Deutschen Arbeitgeberverbande (BDA) berechnet und unterscheidet nicht nach freiwilligen und unfreiwilligen
Abgéngen (Abgénge/durchschnittlicher Personalbestand der Periode). Mitarbeiter:innen, die im Jahr 2023 zur Immofinanz bzw. zur CPI gewechselt sind, werden bei der Berech-
nung der Fluktuationsrate nicht ber(icksichtigt

Tarifvertragliche Deckung und sozialer Dialog

Abdeckung durch Tarifverhandlungen

Sozialer Dialog

Beschéftigte - EWR

Ab- (far Lander mit liber 50 Beschaftigten, die

deckungs-

tber 10 % der Gesamtbeschaftigung

(Schatzung fiir Regionen mit iiber 50

Beschaftigte - Nicht-EWR

Beschaftigten, die liber 10 % der

Vertretung am Arbeitsplatz (nur EWR)
(fiir Lander mit Giber 50 Beschéftigten, die

tber 10 % der Gesamtbeschaftigung

rate ausmachen) Gesamtbeschéftigung ausmachen) reprasentieren)
0-19 % Deutschland, Kroatien Deutschland, Kroatien
20-39 %
40-59 %
60-79 %
80-100 % Osterreich Osterreich
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Mitarbeiterdiversitat

2023 2022
Verénderung der
Anzahl der Anzahl Anzahl der Anzahl Gesamtanzahl
Personen in % Personen in % in %
I Y 2 1000 00
Nach Geschlecht
davon weiblich 1 50,0 0 0,0 n/a
davon méannlich 1 50,0 2 100,0 -50,0
Nach Altersgruppe
davon unter 30 Jahre alt 0 0,0 0 0,0 0,0
davon 30-50 Jahre alt 0 0,0 0 0,0 0,0
davon Uber 50 Jahre alt 100,0 2 100,0 0,0
- Y] 6 46 08
Nach Geschlecht
davon weiblich 2 50,0 3 50,0 -33,3
davon méannlich 2 50,0 3 50,0 -33,3
Nach Altersgruppe
davon unter 30 Jahre alt 0 0,0 0 0,0 0,0
davon 30-50 Jahre alt 2 50,0 3 50,0 -33,3
davon Uber 50 Jahre alt 50,0 3 50,0 -33,3
- 190 8 62 128
Nach Geschlecht
davon weiblich 6 31,6 3 33,3 100,0
davon méannlich 13 68,4 5 66,7 116,7
Nach Altersgruppe
davon unter 30 Jahre alt 1 53 0 0,0 n/a
davon 30-50 Jahre alt 11 57,9 4 55,6 120,0
davon Uber 50 Jahre alt 36,8 4 44,4 75,0
- 116 89.2 122
Nach Geschlecht
davon weiblich 42 54,6 64 55,2 -34,4
davon méannlich 35 455 52 44,8 -32,7
Nach Altersgruppe
davon unter 30 Jahre alt 16 20,8 15 12,9 6,7
davon 30-50 Jahre alt 33 42,9 63 54,3 -47,6
davon Uber 50 Jahre alt 28 36,4 38 32,8 -26,3

" Headcounts zum 31.12. ohne ruhende Mitarbeiter:innen
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Kennzahlen zur Ausbildung und Kompetenzentwicklung
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2023 2022
Veranderung
Gesamtstunden/
Stunden gesamt  je Mitarbeiter:in Stunden gesamt je Mitarbeiter:in HC in %
Anzahl Schulungsstunden’ 1.005,5 10,1 n/a n/a n/a
Nach Geschlecht
davon weiblich 522,0 10,4 n/a n/a n/a
davon méannlich 483,5 9,7 n/a n/a n/a
Nach Altersgruppe
davon unter 30 Jahre alt n/a n/a n/a n/a n/a
davon 30-50 Jahre alt n/a n/a n/a n/a n/a
davon Uber 50 Jahre alt n/a n/a n/a n/a n/a
Nach Angestelltenkategorie
davon Top-Management 13,0 3,3 n/a n/a n/a
davon mittleres Management 2145 15,3 n/a n/a n/a
davon Management auf Einstiegsebene 33,8 6,8 n/a n/a n/a
davon Mitarbeiter:innen ohne Fuhrungsfunktion 7443 9,7 n/a n/a n/a
! Schulungsstunden beziehen sich auf die Anzahl der Stunden, die von den zum 31.12. aktiven Mitarbeiter:innen absolviert wurden.
Gesundheitsmanagement
Gesundheit und Sicherheit’ 2023
Prozentsatz aller Beschéftigten, fur die das Gesundheits- und Sicherheitsmanagementsystem auf der Grundlage gesetzlicher
Vorschriften und/oder anerkannter Normen oder Leitlinien gilt, in % 100
Anzahl der arbeitsbedingten Unfélle 0
Anzahl der Félle von arbeitsbedingten Erkrankungen 1
Anzahl der Félle von arbeitsbedingten Verletzungen 0
Anzahl der Arbeitsunfélle mit schwerwiegenden Folgen (ohne todliche Unfalle) 0
Zahl der Todesfélle infolge von arbeitsbedingten Verletzungen und arbeitsbedingten Erkrankungen 0
Anzahl der Ausfalltage aufgrund von Arbeitsunféllen, arbeitsbedingten Erkrankungen und Todesféllen aufgrund von Krankheiten 165
Zahl der meldepflichtigen arbeitsbedingten Erkrankungen, vorbehaltlich rechtlicher Einschrankungen bei der Datenerhebung 0
Berechnungsrate der arbeitsbedingten Verletzungen? 0

' Die Zahlen beziehen sich nur auf Beschatftigte, da die Zahl der Nicht-Beschéftigten unerheblich ist.

2 Zur Berechnung der Quote der arbeitsbedingten Verletzungen teilt das Unternehmen die jeweilige Anzahl der Falle durch die Anzahl der von den eigenen Mitarbeiter:innen geleis-
teten Arbeitsstunden und multipliziert sie mit 1.000.000. Diese Quoten stellen somit die Anzahl der jeweiligen Falle pro eine Million Arbeitsstunden dar. Eine Quote auf der Grund-
lage von 1.000.000 geleisteten Arbeitsstunden gibt die Zahl der arbeitsbedingten Verletzungen pro 500 Vollzeitbeschéftigte in einem Zeitraum von einem Jahr an. Aus Griinden
der Vergleichbarkeit wird eine Quote auf der Grundlage von 1.000.000 Arbeitsstunden auch fir Unternehmen mit weniger als 500 Beschaftigten verwendet.



S IMMO | Geschaftsbericht 2023 | Soziales

Vereinbarkeit von Berufs- und Privatleben

Veréande-
Elternzeit 2023 2022 rungin %
Gesamtanzahl der Angestellten mit Anspruch auf Elternzeit 100 127 -21,3
davon weiblich 50 67 -25,4
davon mannlich 50 60 -16,7
Gesamtanzahl der Angestellten, die Elternzeit in Anspruch genommen haben 3 5 -40,0
davon weiblich 3 5 -40,0
davon mannlich 0 0 0,0
Anteil der Angestellten mit Anspruch auf Elternzeit an der Gesamtanzahl der Mitarbeiter:innen % 100,0 97,7 2,3
davon weiblich 50,0 515 -1,5
davon mannlich 50,0 477 2,3
Anteil der Angestellten, die Elternzeit in Anspruch genommen haben, an der Gesamtanzahl der
Mitarbeiter:innen % 3,0 3,8 -0,8
davon weiblich 100,0 100,0 0,0
davon mannlich 0,0 0,0 0,0
Gesamtzahl der Angestellten, die innerhalb des Berichtszeitraums nach Beendigung der Elternzeit an
den Arbeitsplatz zuriickgekehrt sind 3 1 200,0
davon weiblich 2 0 n/a
davon méannlich 1 1 0,0
Gesamtzahl der Angestellten, die nach Beendigung der Elternzeit an den Arbeitsplatz zuriickgekehrt sind
und zwolf Monate nach ihrer Riickkehr an den Arbeitsplatz noch beschéftigt waren 0 2 -100,0
davon weiblich 0 2 -100,0
davon méannlich 0 0 0,0
Riickkehrrate in % 50,0 100,0 -50,0
davon weiblich 66,7 0,0 n/a
davon méannlich 33,3 100,0 -66,7
Verbleiberate in % 0,0 100,0 -100,0
davon weiblich 0,0 100,0 -100,0
davon méannlich 0,0 0,0 0,0
Geschlechtsspezifischer Verdienstunterschied und Vergltungsquote
2023 2022
Geschlechterspezifischer Verdienstunterschied 1,42 n/a
Aufschliisselung nach Mitarbeiterkategorie
davon Top-Management' n/a n/a
davon mittleres Management 1,17 n/a
davon Management auf Einstiegsebene’ n/a n/a
davon Mitarbeiter:innen ohne Fuhrungsfunktion 1,24 n/a
Jahrliche Gesamtvergiitungsquote? 18,38 n/a

! Auf Grund der geringen Mitarbeiteranzahl erfolgt keine Offenlegung.

2 Jahresvergutung der hochstbezahlten Person des Unternehmens (Vorstandsmitglied) geteilt durch den Median der jahrlichen Gesamtvergltung der Mitarbeiter:innen (ohne die

hochstbezahlte Person)
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Mitarbeiterstruktur’
Veranderung
2023 2022 in %
T 120 23,08
Vollzeit
davon weiblich 37 52 -28,9
davon méannlich 43 54 -20,4
Teilzeit
davon weiblich 13 17 -23,5
davon méannlich 7 7 0,0

" Headcounts zum 31.12. ohne Vorstand und ruhende Mitarbeiter:innen
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Governance

Als borsennotierte Gesellschaft ist die S IMMO zu jedem Zeit-
punkt ihren Aktionar:innen verpflichtet. Der nachhaltige und in-
tegere Umgang mit dem zur Verfigung gestellten Kapital ist
wesentlicher Teil des unternehmerischen Selbstverstandnisses
der Gesellschaft. Die Wahrnehmung dieser Verantwortung er-
folgt nicht nur durch das eigene Team, sondern auch im Rah-
men der Kooperation mit Geschaftspartner:innen. In Erganzung
zu dem folgenden Kapitel stehen der Corporate-Governance-
Bericht (siehe ab Seite 21) sowie der Verhaltenskodex, die
Organisationsrichtlinie fur Menschenrechte, die Organisations-
richtlinie fir Emittenten-Compliance und die Organisations-
richtlinie zur Verhinderung von Bestechung, Vorteilsannahme
und Korruption auf der Konzernwebsite (www.simmoag.at/
nachhaltigkeit/governance) fur weiterfihrende Informationen
zur Verfugung.

In diesem Kapitel werden die Themen Digitalisierung und nach-
haltige Wertsteigerung behandelt, die im Zuge der 2021 durch-
gefuhrten Wesentlichkeitsanalyse als wesentlich identifiziert
wurden.

Verantwortungsvolle Unternehmensfiihrung

Die S IMMO verfolgt seit mittlerweile 35 Jahren eine umsichtige
und bewahrte Geschéaftspolitik. Ein zentraler Aspekt der Unter-
nehmensstrategie ist die nachhaltige Wertsteigerung im Interes-
se der Aktionér:iinnen. Die Geschéftstatigkeit des Unterneh-
mens ist nicht auf kurzfristige Gewinne ausgerichtet, sondern
verfolgt eine ausgewogene und bestandige Entwicklung, die
sowohl den finanziellen Erfolg als auch die sozialen und 6kolo-
gischen Auswirkungen bertcksichtigt. Details zum Geschafts-
modell werden im Kapitel Grundlagen des Konzerns ab Seite 92
erlautert.

Durch seine Geschéftstatigkeit tragt das Unternehmen zur loka-
len Wertschépfung bei, indem es durch die Zurverfligungstel-
lung von bedarfsgerechten Immobilien die wirtschaftliche und
infrastrukturelle Entwicklung férdert und so Arbeitsplatze sichert
bzw. schafft. Aus den erwirtschafteten Einnahmen werden wie-
derum Steuern an die Lander, in denen das Unternehmen aktiv
tatig ist, abgefuhrt.

Die gewinnorientierte Ausrichtung von Unternehmen kann je-
doch auch negative Auswirkungen fir Mensch und Umwelt ha-
ben. Zu den wesentlichsten gehdren dabei negative Auswirkun-
gen auf Arbeitnehmer:innen und die Belastung von Klima und
Umwelt. Wie in den weiteren Kapiteln dieses nichtfinanziellen
Berichts erlautert wird, setzt sich das Unternehmen zum Ziel,

seine negativen Auswirkungen fortlaufend zu identifizieren und
zu minimieren.

Die S IMMO setzt neben einer auf Fairness und Gleichberechti-
gung ausgelegten Unternehmenskultur auch auf klare
Richtlinien sowie unternehmensweite Standards und verfolgt
eine transparente Informations- und Schulungspolitik, um alle
Beteiligten fir Governance-relevante Themen zu sensibilisieren.
Die S IMMO bekennt sich zudem seit 2007 zum Osterreichi-
schen Corporate Governance Kodex (siehe hierzu das Kapitel
Corporate-Governance-Bericht), der Grundsatze zur Transpa-
renz und einer guten Unternehmensfihrung beinhaltet. Der Vor-
stand hat die Unternehmensfuhrung entsprechend den Grund-
satzen des Osterreichischen Corporate Governance Kodex
ausgerichtet und erklart gemeinsam mit dem Aufsichtsrat die
Beachtung und Einhaltung der C-Regeln des Kodex (Abwei-
chungen von den C-Regeln werden ebenfalls im Corporate-
Governance-Bericht angefuhrt). Des Weiteren ist die S IMMO
auch von der Teilnahme der CPlI am United Nations Global
Compact (UNGC) umfasst.

Aktionar:innen

Die Rechte und Pflichten der Aktionar:innen ergeben sich zum
einen aus dem Aktiengesetz (AktG) und zum anderen aus der
Satzung der S IMMO (www.simmoag.at/corporate-governance).
Zu den wesentlichen Rechten gehéren das Recht auf Gewinn-
beteiligung und das Teilnahme-, Stimm- und Auskunftsrecht auf
der Hauptversammlung. Ab klar definierten Beteiligungshdhen
stehen Aktionar:innen darlber hinausgehende Rechte wie zum
Beispiel das Recht auf eine Erganzung der Tagesordnung zu.
Alle Rechte der Aktionar:innen werden jahrlich im Rahmen der
Einberufung der Hauptversammilung auf der Website verdffent-
licht.

Details zur Aktionarsstruktur sowie zu den Investor-Relations-Ak-
tivitaten der Gesellschaft finden sich im Kapitel 2 ,S IMMO am
Kapitalmarkt” sowie unter www.simmoag.at/aktie.

Vorstand

GemaB Osterreichischem Aktiengesetz leitet der Vorstand der
S IMMO die Gesellschaft in eigener Verantwortung und unter
Bertcksichtigung der Interessen aller Stakeholder:innen. Der
Vorstand leitet das operative Management, das wiederum fur
die unterschiedlichen Geschéftsbereiche und Funktionen ver-
antwortlich ist. Hierbei stehen ein konstanter, offener
Informationsaustausch und kurze Entscheidungswege im Vor-
dergrund. Der Aufsichtsrat verantwortet die Bestellung des Vor-
stands und achtet insbesondere auf Marktexpertise, Erfahrung,
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relevante  Kompetenzen und einen entsprechenden Track
Record. Bei der Zusammensetzung des Vorstands steht im Vor-
dergrund, ein breites Kompetenzspekirum abzudecken und
zeitgleich eine kollegiale, zielgerichtete Zusammenarbeit sicher-
zustellen.

Die S IMMO bekennt sich zu einer marktkonformen und leis-
tungsorientierten Vergltung ihrer Vorstandsmitglieder, die es
der Gesellschaft ermdglichen soll, qualifizierte FUhrungskrafte
anzuziehen und an das Unternehmen zu binden. Der Aufsichts-
rat der S IMMO hat im Frihjahr 2020 die Grundsatze fur die
Vergutung der Mitglieder des Vorstands (Vergutungspolitik) ge-
maB § 78a Aktiengesetz (AktG) aufgestellt. Diese Vergltungs-
politik wurde der 31. ordentlichen Hauptversammlung der
SIMMO im Oktober 2020 vorgelegt (www.simmoag.at/
hauptversammlung) und von dieser mit einer Mehrheit von
75,58 % beschlossen.

Durch die Vergutungspolitik wird sichergestellt, dass die Ge-
samtbezlge der Mitglieder des Vorstands in einem angemesse-
nen Verhaltnis zur Lage der Gesellschaft sowie zur Ublichen
Vergutung stehen, langfristige Verhaltensanreize zur nachhalti-
gen Unternehmensentwicklung gesetzt und die Geschaftsstra-
tegie und die langfristige Entwicklung der Gesellschaft gefordert
werden. Ziel ist es, eine nachhaltige, wertschaffende und
wachstumsorientierte Unternehmensentwicklung durch Herstel-
lung eines Interessengleichklangs zwischen Gesellschaft, Aktio-
nar:innen und Vorstandsmitgliedern zu schaffen. Basierend auf
dieser Vergutungspolitik wird der Hauptversammlung jéhrlich
ein Vergutungsbericht vorgelegt, der spatestens drei Wochen
vor der jeweiligen ordentlichen Hauptversammlung auf der
Website der Gesellschaft (www.simmoag.at/hauptversammlung)
veroffentlicht wird. Der Vergutungsbericht ist von der Hauptver-
sammlung zu beschlieBen, die Ergebnisse der Abstimmung
werden nach der Hauptversammlung auf der Website der Ge-
sellschaft verdffentlicht.

Der Vergutungsbericht stellt die Grundzltge der Vergutungspoli-
tik fur den Vorstand und den Aufsichtsrat der S IMMO AG im
abgelaufenen Geschéftsjahr dar. Uberdies werden die Vergu-
tungen, die den aktuellen und ehemaligen Mitgliedern des Vor-
stands und des Aufsichtsrats im Berichtsjahr gewéahrt wurden,
individuell offengelegt. Genauso verdffentlicht wird das Durch-
schnittsgehalt aller Beschaftigten sowie der prozentuelle An-
stieg im Jahresvergleich und im Vergleich zu den Vorstandsge-
haltern.

Im Einklang mit ihrer ESG-Strategie hat es sich die S IMMO zum
Ziel gesetzt, den Anteil der an ESG-Kriterien geknupften variab-
len VorstandsvergUtung zu steigern. Im Jahr 2022 wurde dieser
Anteil bereits von 10 % auf aktuell 20 % angehoben, bis 2025
soll er bei mindestens 25 % liegen.
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Aufsichtsrat

Die Struktur, Zusammensetzung und Aufgabenverteilung des
Aufsichtsrats sowie das Diversitatskonzept der Gesellschaft
werden im Bericht des Aufsichtsrats (siehe ab Seite 18) sowie
im Corporate-Governance-Bericht (siehe ab Seite 21) detailliert
dargestellt. Seit 2021 verflugt der Aufsichtsrat Gber einen eige-
nen ESG-Ausschuss, der sich vorrangig mit der Strategie und
den Zielsetzungen bezlglich der Nachhaltigkeitskriterien
auseinandersetzt. Damit korrespondierend wurde im gleichen
Jahr auch ein Vorstandsmitglied explizit mit dem ESG-Ressort
betraut.

Der Aufsichtsrat in seiner Gesamtheit deckt jene Branchener-
fahrung und Kompetenz ab, die fur eine wirksame Wahrneh-
mung aller Aufsichtspflichten erforderlich ist: (internationale)
Immobilienbranche, Finanzen, Kapitalmarkt und Recht. Bei der
Suche nach neuen Aufsichtsratsmitgliedern orientiert sich der
Aufsichtsrat entsprechend an den zur Verstarkung des Gremi-
ums erforderlichen Kompetenzen, wobei bei der Auswahl je-
weils auf das Nichtvorliegen von Interessenkonflikten und auf
die Anzahl bestehender Aufsichtsratsmandate geachtet wird.

Die Wahl in den Aufsichtsrat obliegt der jahrlichen ordentlichen
Hauptversammlung. GemaB der Satzung der S IMMO haben
keine Aktionar:innen das Anrecht, einen Aufsichtsrat zu nomi-
nieren. Die Lebenslaufe und Erklarungen gemaB § 87 Abs. 2
AktG werden zeitgerecht vor der Hauptversammlung auf der
Website der Emittentin verdffentlicht. Entsprechend den gesetz-
lichen Bestimmungen ist auch der Betriebsrat berechtigt, Auf-
sichtsratsmitglieder aus seiner Mitte zu entsenden.

Die Bestelldauer aller Aufsichtsratsmitglieder wird auf der
Website der Gesellschaft veroffentlicht (www.simmoag.at/
management), die Anzahl an Mitgliedern, die sich flr unabhéan-
gig erklart haben, wird im Corporate-Governance-Bericht ab
Seite 22 offengelegt. Geschaftsbeziehungen zu nahestehenden
Personen und Unternehmen, somit auch zu Mitgliedern des
Aufsichtsrats, benotigen eine Zustimmung des Aufsichtsrats
und werden auf Seite 177 dieses Berichts veroffentlicht. Trans-
aktionen, die der Vorstand, Mitglieder des Aufsichtsrats oder
ihnen nahestehende Personen im Zusammenhang mit Wertpa-
pieren der S IMMO durchfthren, werden als Directors’ Dealings
gemeldet und auf der Website der S IMMO ver6ffentlicht
(www.simmoag.at/corporate-governance).

Die S IMMO fuhrt regelmaBig interne Evaluationen zur Aufsichts-
ratsarbeit — insbesondere zur Zusammensetzung und Tatigkeit
des Aufsichtsrats und seiner Ausschusse sowie hinsichtlich der
Zusammenarbeit mit dem Vorstand — durch. Die letzte Selbste-
valuierung wurde 2022 durchgefihrt. Da sich der aktuelle Auf-
sichtsrat erst Ende Janner 2024 konstituiert hat, ist eine Evaluie-
rung im Aufsichtsrat fir das Geschaftsjahr 2025 angedacht.
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Compliance

Die Einhaltung von international gultigen Regeln, der faire Um-
gang mit Stakeholder:innen sowie eine transparente Kommuni-
kation mit allen Dialoggruppen gehdren zu den wesentlichen
Grundpfeilern der Unternehmenskultur der S IMMO. Als bérsen-
notiertes Unternehmen unterliegt die S IMMO den Osterreichi-
schen und europaischen kapitalmarktrechtlichen Bestimmun-
gen. Daruber hinaus hat sie einen Verhaltenskodex sowie ver-
bindliche  Richtlinien  etabliert, die  konzernweit die
Verhaltensgrundsatze flur die Geschéftstatigkeit regeln.

Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats haben ihre
BeschlUsse frei von Eigeninteressen und Interessen bestim-
mender Aktionar:innen sachkundig und unter Beachtung aller
relevanten Rechtsvorschriften zu fassen. Etwaige Interessens-
konflikte sind unverzUiglich offenzulegen, dartber hinaus mus-
sen Organfunktionen — auch von leitenden Angestellten — in
anderen Gesellschaften vom Vorstand bzw. vom Aufsichtsrat
genehmigt werden. Es gilt zudem das gesetzliche Wettbe-
werbsverbot. Kritische Anliegen wie zum Beispiel Beschwerden
oder Prozesse, die potenziell negative Auswirkungen auf die
Organisation oder Stakeholder:innen haben, mussen dem Vor-
stand gemeldet und gegebenenfalls auch an den Aufsichtsrat
kommuniziert werden.

Im Jahr 2023 gab es weder Compliance-VerstoBe noch Hinwei-
se auf Korruption oder Falle, in denen es zu disziplinaren MaB-
nahmen, gerichtlichen Verfahren oder zu einer Beendigung ei-
nes Arbeitsverhaltnisses gekommen ist. Es wurden auch keine
kritischen Anliegen gemeldet. Ebenso mussten keine Lieferan-
tenvertrage auf Grund von VerstéBen gegen Compliance-Richt-
linien aufgeldst werden. Die S IMMO hatte im Berichtsjahr keine
Strafzahlungen im Zusammenhang mit Korruptionsfallen oder
dem Wettbewerbsrecht zu leisten.

Verhaltenskodex und Whistleblowing

Die S IMMO verflgt Uber einen konzernweit gultigen Verhaltens-
kodex, welcher alle Organe und Mitarbeiter:innen zu einem Ver-
halten nach den ethischen Standards des Unternehmens ver-
pflichtet. Mit Verweis auf die entsprechenden Organisations-
richtlinien regelt dieser Ubergeordnet die Verhinderung von
Korruption, die Sicherstellung der Emittenten-Compliance und
Wahrung der Menschenrechte sowie die Bertcksichtigung von
Umweltbelangen. In diesem Verhaltenskodex hat sich die
S IMMO dartber hinaus dazu verpflichtet, weder politische Bei-
trdge oder Spenden an politische Parteien zu leisten noch poli-
tisches Lobbying zu betreiben.

Sollten Mitarbeiter:innen Kenntnis von einem nachweislichen
oder madglichen VerstoB gegen den Verhaltenskodex erlangen,
haben diese dartber unverzlglich entweder dem Compliance
Management der S IMMO zu berichten oder eine entsprechen-
de anonyme Meldung Uber das auf der Website der Gesell-

schaft offentlich zugangliche, digitale Hinweisgebersystem
(Whistleblower-System) abzugeben. Die gemeldeten Vorfélle
werden vertraulich behandelt und den meldenden Personen
Anonymitat zugesichert.

In Einklang mit den Zielen der ESG-Strategie der S IMMO wur-
den im Geschaftsjahr 2023 verpflichtende Schulungen zu allen
relevanten Compliance-Themen im Rahmen von Online-Kursen
abgehalten. Dabei wurden die Mitarbeiter:innen unter anderem
mit den Inhalten und dem Anwendungsbereich des konzernweit
gultigen Verhaltenskodex, zugehérigen Richtlinien und den vor-
handenen VerstoBmeldungs- und Whistleblowing-Mechanis-
men vertraut gemacht. AuBerdem war eine explizite Anerken-
nung des Verhaltenskodex erforderlich. Diese Schulungen wur-
den 2022 eingefuhrt und werden auch in Zukunft jahrlich
fortgefuhrt werden, um die permanente Verankerung der we-
sentlichen Grundsatze im Bewusstsein und Handeln aller Mitar-
beiter:innen zu férdern.

Menschenrechte

Die S IMMO ist sich bewusst, dass sie durch ihre Unternehmens-
tatigkeit unmittelbar und mittelbar in Berthrung mit Menschen-
rechtsthematiken kommt. Durch eine im Jahr 2022 eingefuhrte
Organisationsrichtlinie wurden einheitliche prozessuale Ablaufe
im Bereich des Menschenrechtsmanagements etabliert und re-
levante Menschenrechtsthematiken in das aktive Risikoma-
nagement der S IMMO integriert.

Die S IMMO bekennt sich zur Achtung, zum Schutz und zur For-
derung der internationalen Menschenrechte im Rahmen all ihrer
Tatigkeiten und toleriert keine Form der Diskriminierung. Dies
beinhaltet einerseits die Vermeidung von und den Umgang mit
Menschenrechtsbeeintrachtigungen, welche durch eigene Ge-
schaftstatigkeiten entstehen, und andererseits die Bemuhung,
negative Auswirkungen auf die Menschenrechte, welche im
Zuge unmittelbarer Geschéaftsbeziehungen entstehen, zu verhi-
ten oder zu mindern. Die S IMMO hat sich verpflichtet, ein Ar-
beitsumfeld zu wahren, das von gegenseitigem Vertrauen ge-
pragt ist, in dem Vielfalt und Inklusion geschatzt werden und in
dem alle mit Wiirde und Respekt behandelt werden. Die S IMMO
halt Gesetze und Regelungen zur Wahrung der Menschenrech-
te, faire Arbeitsbedingungen und andere arbeitsrechtliche Be-
stimmungen ein und bezieht sich dabei explizit auf

B die Internationale Menschenrechtscharta, inklusive der All-
gemeinen Erklarung der Menschenrechte, dem Sozialpakt
und dem Zivilpakt,

B die Grundprinzipien und Kernarbeitsnormen der Internatio-
nalen Arbeitsorganisation (ILO),

B die UN-Leitprinzipien fir Wirtschaft und Menschenrechte
und

B die OECD-Leitséatze fur multinationale Unternehmen
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als Rahmenwerke fur die Definition ihrer 6ffentlich verfligbaren
Organisationsrichtlinie fir Menschenrechte, welche den kon-
zernweiten Umgang mit Menschenrechtsthematiken regelt.
Diese beinhaltet auch die organisatorische und operative Ver-
ankerung der Menschenrechte, die vorhandenen Beschwerde-
mechanismen sowie die Vorgehensweisen zur Wirksamkeits-
kontrolle und Offenlegung.

Die Mitarbeiter:innen und Mitglieder der Organe der S IMMO
sind durch den Verhaltenskodex dazu verpflichtet, die Grund-
sétze dieser Organisationsrichtlinie und die darin angefthrten
Rechte und Prinzipien im taglichen Handeln zu beachten. Des
Weiteren erwartet die S IMMO von ihren konzernexternen
Dienstleister:innen und Lieferant:innen, unabhangig von ihrer
GroBe, die Beachtung der Inhalte dieser Richtlinie. Eine Ver-
pflichtung dieser externen Geschaftspartner:innen besteht zum
aktuellen Zeitpunkt noch nicht, soll jedoch erarbeitet werden.

Die Umsetzung der Menschenrechte fallt nicht in allen Fallen in
den aktiven Wirkungskreis des Unternehmens, da die meisten
Voraussetzungen auf staatlicher Ebene geschaffen und erhalten
werden mussen. Die S IMMO hat deshalb Menschenrechtsthe-
men identifiziert, welche sie mit Bezug auf ihre Geschaftstatig-
keiten und Lieferketten als besonders relevant einstuft und aktiv
adressiert. Nachstehend wird eine Auswahl dieser Themen ge-
maB dem Anwendungsbereich der S IMMO angeflhrt und aus
Sicht des Unternehmens kurz definiert. Die gesamte Ubersicht
finden Sie in der dazugehorigen Organisationsrichtlinie auf
www.simmoag.at/nachhaltigkeit/governance.

Die S IMMO verpflichtet sich zur Gleichbehandlung und verbie-
tet jegliche Diskriminierung auf Grundlage von ethnischer Her-
kunft oder Nationalitéat, Sprache, sozialer Herkunft, Alter, Ge-
schlecht, Geschlechtsidentitat, sexueller Orientierung, Religion,
politischer oder sonstiger Weltanschauung, geistigen oder kor-
perlichen Fahigkeiten oder sonstigem Stand. Ebenfalls verbo-
ten ist jegliche Art der sexuellen Belastigung, Hass und Kriegs-
propaganda. Die S IMMO wahrt die Rechte ethnischer, religio-
ser und sprachlicher Minderheiten und erkennt die Gedanken-,
Gewissens- und Religionsfreiheit jedes Menschen an.

Ebenso erkennt die S IMMO das Recht auf gerechte und guns-
tige Arbeitsbedingungen und soziale Sicherheit an und ver-
pflichtet sich, allen ihren Mitarbeiter:innen faire und existenzsi-
chernde Gehalter bzw. Léhne zu zahlen und das Recht auf so-
wie die Ergebnisse von Tarifverhandlungen vollstandig zu
respektieren. Das Unternehmen bekennt sich zur Vereinigungs-
freiheit und stellt sicher, dass die Interessen seiner Mitarbei-
ter:innen durch den von ihnen frei gewahlten Betriebsrat vertre-
ten werden. Ein professioneller Umgang mit den Arbeitnehmer-
vertreter:innen, der keine Bevorzugung oder Benachteiligung
zulgsst, ist Teil der Unternehmenskultur. Das Unternehmen
pflegt eine offene und vertrauensvolle Zusammenarbeit mit dem
Betriebsrat und fuhrt einen konstruktiven und kooperativen
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Dialog, um einen fairen Interessenausgleich zu verfolgen. Zum
31.12.2023 hat nur der Standort in Wien einen Betriebsrat.

Das Unternehmen untersagt jede Form der Ausbeutung und
verbietet explizit Sklaverei, Folter, Zwangs- und Pflichtarbeit so-
wie Kinderarbeit. Die Missachtung von Bestimmungen zur Ar-
beitssicherheit oder von Arbeitnehmerrechten ist unzulassig. Es
besteht ein Recht auf kérperliche und geistige Gesundheit und
MUtter genieBen wahrend einer angemessenen Zeit vor und
nach der Geburt besonderen Schutz. Jede Person hat das
Recht, bei einer Verletzung der Menschenrechte Beschwerde
einzulegen, und die Mitarbeiter:innen sind angehalten, Be-
schwerden und Verdachtsmeldungen hinsichtlich tatsachlicher
und potenzieller Menschenrechtsbeeintrachtigungen Uber die
dafUr etablierten Beschwerdemechanismen zu melden.

Der Vorstand der S IMMO hat diese Organisationsrichtlinie be-
schlossen und unterstutzt diese. Die operative Umsetzung und
kontinuierliche Gewahrleistung der menschenrechtlichen Sorg-
faltspflicht obliegt dem Compliance Management der S IMMO,
einer konzernubergreifenden Funktion, die aktuell von einem
der Vorstandsmitglieder erfullt wird. Darin umfasst sind sowohl
die laufende Identifikation und Bewertung tatsachlicher und po-
tenzieller Menschenrechtsbeeintrachtigungen gemal dem Vor-
sorgeprinzip als auch die Einleitung und Nachverfolgung von
Verhitungs-, Milderungs- und WiedergutmachungsmaBnah-
men im Einflussbereich des Unternehmens, gegebenenfalls in
Abstimmung mit dem restlichen Vorstand und sofern dies im
Einflussvermoégen des Unternehmens liegt. Um konkrete Sach-
verhalte bestmdglich zu erfassen und zu adressieren, erfolgt bei
Bedarf eine enge Abstimmung des Compliance Managements
mit den Konzernfachbereichen oder lokalen Geschaftsfuhrun-
gen der S IMMO Niederlassungen.

Zentrale Anlaufstelle fur alle Beschwerden und Verdachtsmel-
dungen hinsichtlich tatsachlicher und potenzieller Menschen-
rechtsbeeintrachtigungen ist das Compliance Management der
S IMMO. Des Weiteren kann in erster Instanz auch das lokale
Management in den Niederlassungen kontaktiert werden. Eine
anonyme Meldung kann auBerdem Uber das digitale Whistle-
blower-System des Konzerns abgegeben werden. Alle drei Ka-
nale stehen unternehmensinternen und -externen Personen
gleichermaBen stets offen. Sémtliche gemeldete Vorfélle laufen
beim Compliance Management ein und werden vertraulich und
unter Zusicherung der Wahrung der Anonymitat behandelt. Bei
Bestatigung werden mogliche GegenmaBnahmen identifiziert.
Dabei erfolgt die Einbindung mindestens eines weiteren Vor-
standsmitglieds.

Sollte es zeitgleich zu mehreren Menschenrechtsbeeintrachti-
gungen kommen, werden solche mit schwerwiegenden und zeit-
kritischen Auswirkungen priorisiert. Diese Beschwerdemechanis-
men verfolgen das Ziel, die Anspriche im Hinblick auf Legitimitat,
Zuganglichkeit, Berechenbarkeit, Ausgewogenheit, Transparenz
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und menschenrechtliche Kompatibilitéat zu jeder Zeit zu erfullen.
Die Art der MaBnahmen ist dabei ganzlich einzelfallbezogen und
wird nach geltendem Recht individuell und, sofern méglich, im
Dialog mit den betroffenen Parteien festgelegt.

Das Compliance Management der S IMMO dokumentiert lau-
fend die identifizierten tatsachlichen und potenziellen Men-
schenrechtsbeeintrachtigungen, erhaltene Beschwerden und
durchgefuhrte MaBnahmen. Dies beinhaltet auch MaBnahmen
zur aktiven Forderung der Menschenrechte abseits von Be-
schwerden und Verdachtsmeldungen sowie die generelle Wei-
terentwicklung dieser Organisationsrichtlinie. Diese Informatio-
nen, insbesondere die Anzahl der erhaltenen und der bestatig-
ten Beschwerden sowie die durchgefihrten MaBnahmen,
werden jahrlich anonymisiert verdffentlicht. Ebenso werden die
Falle nach dem Vertraulichkeitsprinzip intern als Lernbeispiel
aufbereitet, um die Wiederholung ahnlicher Falle bestmdaglich
zu vermeiden.

Im Berichtsjahr hat die S IMMO keine Beschwerden oder Ver-
dachtsmeldungen erhalten, und es kam in den S IMMO Niederlas-
sungen zu keiner bekannten Verletzung von Menschenrechten.

Seit 2022 erfolgen jahrliche Schulungen der Mitarbeiter:innen zu
den Inhalten und der Umsetzung der Organisationsrichtlinie fur
Menschenrechte sowie des digitalen Whistleblower-Systems,
welches eine zentrale Rolle bei der anonymen Meldung von
Menschenrechtsbeeintrachtigungen spielt.

Vorbeugung von Bestechung und Korruption

Die S IMMO verfolgt eine Nulltoleranzstrategie in Sachen Beste-
chung, Vorteilsannahme und Korruption. Unter Korruption wird
gewohnlich das Ausnutzen einer Position zum eigenen person-
lichen Vorteil — haufig zu Lasten Dritter — gesehen. Kennzeich-
nend ist der Missbrauch einer 6ffentlichen oder vergleichbaren
wirtschaftlichen Funktion. Neben einem finanziellen Schaden
tragt Korruption in hohem MaBe zum Vertrauensverlust bei
Kund:innen und Lieferant:innen bei und gefahrdet die Wettbe-
werbsfahigkeit des Unternehmens und somit letztlich Arbeits-
platze. Eine verbindliche, vom Vorstand beschlossene Richtlinie
regelt die strukturellen und prozessualen MaBnahmen zur Ver-
hinderung von Bestechung, Vorteilsannahme und Korruption
und ist zusétzlich darauf ausgerichtet, die Sensibilisierung der
Mitarbeiter:innen zu férdern und Bewusstsein fur die Folgen von
Korruption und die Moglichkeiten ihrer Bekdmpfung zu schaf-
fen. Dartber hinaus ist die finanzielle Unterstitzung von Lobby-
ismus und politischen Parteien darin strikt untersagt und wurde
bzw. wird durch die S IMMO in keiner Form praktiziert. Die ope-
rative Umsetzung der MaBnahmen obliegt der Funktion Compli-
ance Management, welche aktuell durch ein Vorstandsmitglied
erfUllt wird. Allen Mitarbeiter:innen stehen bei Anfragen und Ver-
dachtsfallen zustandige Ansprechpersonen innerhalb der
S IMMO zur Verfugung. Auch das lokale Management kann als
Anlaufstelle fur Meldungen von Compliance-VerstoBen genutzt

werden. Das Unternehmen hat im Rahmen der konzernweiten
Risikobewertung die Risiken im Bereich Bestechung, Vorteils-
annahme und Korruption Gberprift und generell als gering ein-
gestuft.

Im vierten Quartal 2023 wurde wie im Vorjahr ein Online-Kurs
zum Thema Verhinderung von Bestechung, Vorteilsannahme
und Korruption abgehalten, im Zuge dessen auf die geltenden
Antikorruptionsrichtlinien hingewiesen und erlautert wurde, wie
Mitarbeiter:innen Korruption erkennen und verhindern kénnen.
Am Kurs haben 76 Mitarbeiter:innen teilgenommen, das ent-
spricht einer Teilnahmequote von 87,4 %. Insgesamt haben
1 Mitarbeiter im Top-Management (Teilnahmequote 50,0 %),
11 Mitarbeiter:innen im mittleren Management (Teilnahmequote
78,6 %), 5 Mitarbeiter:innen im Management auf Einstiegsebe-
ne (Teilnahmequote 100,0 %) und 59 Mitarbeiter:innen ohne
Fuhrungsfunktion (Teilnahmequote 89,4 %) den Kurs absolviert.
Nach Land betrachtet verteilt sich die Anzahl der Teilnehmer:in-
nen auf 31 Mitarbeiter:innen in Osterreich (Teilnahmequote
91,2 %) und 45 Mitarbeiter:innen in Deutschland (Teilnahme-
quote 86,5 %). In Kroatien gab es keine Teilnehmer:innen (Teil-
nahmequote 0 %). AuBerdem haben zwei Vorstandsmitglieder
(Teilnahmequote 100 %) und drei Aufsichtsratsmitglieder (Teil-
nahmequote 50 %) an dieser Schulung teilgenommen.

Dariber hinaus ist die konzemweit gultige Organisationsrichtli-
nie fur Emittenten-Compliance fur alle Mitarbeiter:innen verbind-
lich und regelt den Umgang mit Insiderinformationen sowie die
Kapitalmarkt-Compliance-Organisation und klart Uber die
Rechtsfolgen von Missbrauch von Insiderinformationen auf.
Auch zu diesem Themenkreis wurden die Mitarbeiter:innen im
Rahmen eines Online-Kurses und einer Hybrid-Veranstaltung
geschult. Im Berichtsjahr wurden keine Falle von Korruption
oder VerstoBen gegen die Emittenten-Compliance gemeldet.

Steuern und fairer Wettbewerb

Der Managementansatz zur Steuer-Compliance in der S IMMO
basiert auf einer kaufmannisch orientierten Steuerstrategie mit
dem Ubergeordneten Ziel, die geltenden Steuergesetze in allen
Landern transparent einzuhalten. Diese Strategie wird vom Vor-
stand Uberwacht und wesentliche steuerrelevante Geschafts-
vorfalle mussen von diesem genehmigt werden. Um dieses Ziel
zu erreichen, ist die interne Steuerabteilung der S IMMO in die
geschaftsrelevanten Prozesse eingebunden. Die Steuerabtei-
lung ist mit erfahrenen Steuerexpert:innen im Headquarter be-
setzt und zieht bei Bedarf externe Steuerexpert:innen hinzu. Das
Reporting erfolgt direkt an den Vorstand und die Steuerabtei-
lung ist standardisiert in den Genehmigungsprozess fur rele-
vante Geschéaftsentscheidungen eingebunden.

Der Steuer-Compliance-Prozess beinhaltet ein Vier-Augen-
Prinzip, da externe Berater:innen in die Erstellung der Steuer-
erklarungen eingebunden werden. Dartber hinaus wird die Be-
richterstattung Uber Steuerrisiken konzernweit gesammelt und
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jedes Unternehmen hinsichtlich seines Steuerrisikos kritisch
analysiert, einschliefllich der laufenden Berichterstattung Uber
alle Steuerprtfungsverfahren und Rechtsstreitigkeiten. Der Er-
folg dieses risikoarmen Ansatzes hat sich bei allen bisherigen
Steuerprifungen gezeigt, bei denen keine wesentlichen Fest-
stellungen gemacht wurden.

Neben den lokalen steuerrechtlichen Anforderungen beachtet die
S IMMO auch sorgféltig die internationalen Berichtsanforderun-
gen. Beispielsweise werden die Anforderungen der EU-Richtlinie
DAC 6 regelmaBig tberwacht. Da die CPI Property Group S.A. im
Jahr 2022 sowohl an der IMMOFINANZ AG als auch an der
S IMMO AG eine Mehrheitsbeteiligung erwarb, wurde erstmals
die fur das Country-by-Country-Reporting (CbCR) relevante Um-
satzschwelle von EUR 750 Mio. Uberschritten. Dementsprechend
unterliegen die S IMMO und ihre Konzerngesellschaften ab 2022
den CbCR-Anforderungen und erfullen diese vollstandig. Daru-
ber hinaus wird jahrlich eine Verrechnungspreisdokumentation
nach den OECD-Grundsétzen erstellt.

Samtliche Einklnfte in der S IMMO Gruppe - insbesondere
Mietertrage, VerauBerungsgewinne und konzerninterne Finan-
zierungsertrage — werden ausschlieBlich in Osterreich und in den
operativen Landergesellschaften erwirtschaftet und versteuert.

Die S IMMO fallt unter die Group Competition Law Compliance
Policy der CPI und alle Mitarbeiter:innen der S IMMO wurden im
Jahr 2023 im Rahmen einer Online-Schulung mit den Inhalten
und Grundlagen des fairen Wettbewerbs vertraut gemacht.
Gleichzeitig kam es im abgelaufenen Jahr zu keinem Versto
gegen das Wettbewerbsrecht.

Digitalisierung, Datenschutz und IT-Sicherheit

Die S IMMO beschattigt sich intensiv mit den Chancen und He-
rausforderungen der Digitalisierung im Hinblick auf die T&tigkeiten
und Ablaufe des Unternehmens. Das Thema Digitalisierung ist
strukturell im [T-Ressort des Vorstands verankert. Ziel ist es, das
Unternehmen mittelfristig von einer prozessgesteuerten in eine
datengesteuerte Organisation weiterzuentwickeln. Dabei werden
neben dem Vorstand und internen Expert:innen auch externe Be-
ratungsunternehmen und IT-Dienstleister:innen miteinbezogen. Zu
Beginn dieser Entwicklung standen vor allem IT-Governance- und
[T-Sicherheitsthemen sowie Kollaborationsprozesse im Fokus der
Weiterentwicklung. Im Berichtsjahr 2023 wurden umfangreichere
Projekte in den Bereichen Daten- und Dokumentenmanagement
sowie automatisierte Reporting-Routinen umgesetzt, letzteres vor
allem vor dem Hintergrund eines schnelleren und einheitlichen
Datenaustauschs mit CPI und Immofinanz. Dazu wurde ein soge-
nannter Data Lake aufgesetzt und mit bestehenden Software-
I6sungen und eigenen Dashboards verknlpft, um innerhalb der
S IMMO Gruppe eine systemubergreifend harmonische Daten-
landschaft zu schaffen und daraus Informationen fr die Berichts-
legung, aber auch die strategische Entscheidungsfindung gene-
rieren zu kénnen.
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Die Digitalisierung ermoglicht die Optimierung und Automatisie-
rung von Arbeitsprozessen und Ablaufen sowie die Starkung der
Kompetenzen der Mitarbeiter:innen. Diese MaBnahmen sollen zu
erhohter Produktivitat und Effizienz fuhren sowie Synergien bei
der Zusammenarbeit mit CPl und Immofinanz starken. Die Digita-
lisierungsinitiative soll dartiber hinaus zur Sicherung der Wettbe-
werbsfahigkeit beitragen und die Flexibilitat von Unternehmen
und Mitarbeiter:innen in einer sich wandelnden Wirtschafts- und
Arbeitswelt erhohen. Das Unternehmen ist sich bewusst, dass
sich die erhdhte Flexibilitat aber auch negativ auf die Balance zwi-
schen Berufs- und Privatleben auswirken kénnte.

Die S IMMO sieht in den MaBnahmen zur Digitalisierung auch Po-
tenzial zur Reduktion von Treibhausgasemissionen im Zuge von
Reisetatigkeiten. Virtuelle Meetings tragen dazu bei, Kosten und
Emissionen durch verringerte Reisetatigkeiten einzusparen. Diese
Meetings erfordern keine Anschaffung weiteren IT-Equipments in
nennenswertem AusmaB, sodass die S IMMO in diesem Zusam-
menhang nicht wesentlich negativ zu Elektroschrott oder erhoh-
tem Energieverbrauch beitragt. Bei Neuanschaffungen von Fir-
menhandys, Notebooks und anderen Geréten wird auf qualitativ
hochwertige Produkte mit hoher Nutzungsdauer Wert gelegt. Alt-
gerate, die noch verwendet werden kénnen, werden an ein exter-
nes Unternehmen Ubergeben, welches diese aufbereitet und zu
erschwinglichen Preisen an private Nutzer:innen verkauft. Auf die-
se Weise wird der Produktlebenszyklus der [T-Geréte verlangert.

Der Respekt der Privatsphare und die Einhaltung des Daten-
schutzes sind fur die S IMMO und ihre Stakeholder:innen we-
sentlich. Besondere Bedeutung kommt dabei dem Schutz per-
sonlicher Daten von Mitarbeiter:innen, Mieter:innen und Ge-
schaftspartneriinnen zu. Der Diebstahl und der Verlust
personenbezogener Daten konnen negative Auswirkungen auf
das Unternehmen haben und die Vertrauensbasis zwischen ihm
und den Stakeholdergruppen nachhaltig beeinflussen. Auch
der vorUbergehende oder dauerhafte Zugriff auf Unternehmens-
daten durch Dritte oder der Verlust von Daten kann zum Still-
stand im Unternehmen fuhren und sich dartber hinaus negativ
auf die Reputation des Unternehmens auswirken.

Das Thema Datenschutz ist strukturell im Rechtsressort des
Vorstands verankert. Operativ kimmert sich eine damit beauf-
tragte Person im Austausch mit den Abteilungen Recht, IT und
Unternehmenskommunikation & Investor Relations um die Erar-
beitung und Umsetzung interner Datenschutzrichtlinien sowie
die Aktualisierung des Verarbeitungsverzeichnisses, in dem Da-
tenflisse von personenbezogenen Daten dokumentiert werden.
Diese Person ist die zentrale Anlaufstelle fur Mitarbeiter:innen
und andere Stakeholder:innen bei datenschutzrechtlichen An-
gelegenheiten. Dartber hinaus werden Entscheidungen der Da-
tenschutzbehoérde (DSB) und andere relevante Entwicklungen
durch sie beobachtet und im Bedarfsfall externe Rechts-
expert:innen zu Rate gezogen. Im Anlassfall wird auch der Be-
triebsrat der S IMMO AG miteinbezogen, um sicherzustellen,
dass die Interessen und Rechte der Mitarbeiter:innen gewahrt
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werden. Im Rahmen der umfangreichen Digitalisierungsaktivita-
ten gibt es auBerdem eine Betriebsvereinbarung, die die Zu-
griffsbeschrankung auf personenbezogene Daten der Mitarbei-
ter:innen regelt. Wie im Vorjahr wurden auch 2023 die Mitarbei-
ter:innen im Rahmen verpflichtender Onlinekurse im Hinblick
auf die IT- und Datenschutzanweisungen des Unternehmens
sowie Themen der Cyber- und Datensicherheit geschult. Im
Geschaftsjahr 2023 gab es keine Beschwerden beztglich der
Verletzung der DSGVO durch die S IMMO.

Um den Schutz personlicher und betrieblicher Daten und Pro-
zesse zu gewahrleisten, sind auch eine entsprechend sichere
[T-Infrastruktur sowie der Schutz vor Cyberkriminalitat von we-
sentlicher Bedeutung. Die [T-Abteilung der S IMMO verantwortet
die Bereitstellung modernster IT-Infrastruktur und berichtet da-
bei direkt an den Vorstand. AuBerdem wird sie durch renom-
mierte [T-Dienstleistungsunternehmen unterstttzt. Die S IMMO
setzt auf eine Vielzahl an MaBnahmen und Losungen, um die
Verletzung der Vertraulichkeit, Verflgbarkeit oder Integritat von
Unternehmensdaten durch missbrauchliche Veroffentlichun-
gen, VerschlUsselungen oder Verluste zu verhindern. Beispiels-
weise verfugt die S IMMO Uber ein zentrales Benutzer- und
Log-Management und setzt rund um die Uhr ein intelligentes
Cyberabwehrprogramm und Programme zur automatisierten
Erkennung von Datensicherheitsrisiken ein. Des Weiteren wer-
den Festplatten, Datentrager und mobile Gerate verschlisselt
und Server in einem ausfallsicheren Rechenzentrum eines ex-
ternen Dienstleisters gehostet. Es kommt stets aktuelle Hard-
ware zum Einsatz, und Betriebssysteme und Software erfahren
regelmaBige Updates. Die IT- und Datenschutzanweisungen
des Unternehmens werden standig weiterentwickelt und umfas-
sen auch das Thema Datensicherheit.

Im Jahr 2022 wurde ein Penetrationstest durch einen externen
Dienstleister durchgefuhrt, welcher 2024 wiederholt werden soll,
nachdem es im Berichtsjahr zu einigen Umstellungen in der
[T-Infrastruktur kam. Im Zuge dieses Tests werden Angriffe auf
das System simuliert, um Schwachstellen und Sicherheits-
licken zu identifizieren und die Systemsicherheit zu bewerten.
Aus den Testergebnissen wurden konkrete MaBnahmen zur Er-
hoéhung der Widerstandsfahigkeit der IT-Systeme abgeleitet und
umgesetzt. DarUber hinaus wurden zusatzliche Sicherheits-
updates an den IT-Systemen durchgefuhrt. 2023 wurden keine
Cyberangriffe auf die IT-Infrastruktur der S IMMO verzeichnet. Im
Ubrigen wurden keine Leaks oder der Diebstahl bzw. Verlust
von personlichen Daten gemeldet.

Lieferkettenmanagement

Die von der S IMMO beauftragten Lieferant:innen sind breit di-
versifiziert und reichen von Bauunternehmen und Hausverwal-
tungen Uber Beratungsdienstleister:innen bis hin zu Versiche-
rungen und Banken. Die Gesellschaft legt groBen Wert auf eine
sorgfaltige und verantwortungsbewusste Auswahl ihrer Ge-
schaftspartner:innen und achtet dabei vor allem darauf, Risiken

im Hinblick auf Kinder-, Zwangs- oder Pflichtarbeit sowie durch
andere soziale Versaumnisse oder Missstande zu reduzieren.
Die Zusammenarbeit erfolgt mit renommierten und anerkannten
Partner:innen, welcher ein entsprechender Auswahlprozess vo-
rangeht. Die Geschéaftsbeziehungen fuBen auf klaren vertragli-
chen Rahmenbedingungen und Regelungen, wobei die Einhal-
tung der hohen gesetzlichen Standards und Bestimmungen in-
nerhalb der Europaischen Union dabei das MindestmaB
darstellt. Neben der verantwortungsvollen Auswahl von Liefe-
rant:innen kommt auch dem konstanten Informationsaustausch
mit allen Dienstleister:innen eine wesentliche Funktion in der
Pravention von Lieferkettenrisiken zu.

Im Vergleich zu An- und Verkauf sowie der Vermietung von Im-
mobilien ist das Thema der Lieferkette im Bereich der Bautatig-
keiten wesentlich komplexer. Durch die Strukturen in der Bau-
branche und die Involvierung zahlreicher Unternehmen und
Zuliefer:innen ist die Kontrolle der Einhaltung von Sozial- und
Umweltstandards erschwert. Negative Auswirkungen koénnen
potenziell insbesondere durch Transporte, Flachenbedarf und
die Entsorgung problematischer Stoffe sowie durch arbeits- und
sozialrechtliche VerstoBe entstehen.

Bautatigkeiten stellen in der Geschéftstatigkeit der S IMMO ak-
tuell eine untergeordnete Rolle dar. Trotzdem ist das Unterneh-
men darum bemuht, etwaige Risiken aktiv zu reduzieren. Zu
diesem Zweck setzt die S IMMO auch bei Entwicklungs- und
Bauprojekten auf renommierte und langjahrige Geschaftspart-
ner:innen. Das Unternehmen beabsichtigt, im Rahmen der ge-
meinsamen ESG-Strategie zusammen mit CPI und Immofinanz
einen Verhaltenskodex fur Lieferant:innen zu erstellen, der ge-
forderte Sozial- und Umweltstandards definieren und Bestand-
teil neuer Vertrage sein soll. Die S IMMO erkennt hierin eine wei-
tere Chance, zu einer umwelt- und sozialvertraglicheren Immo-
bilienbranche beizutragen.

Im Berichtszeitraum kam es zu einer wesentlichen Anderung in
den Lieferketten. In Rumanien, der Slowakei und Ungarn haben
lokale Tochterunternehmen der CPI die Asset- und teilweise
auch Property-Management-Leistungen fur die dortigen Immo-
bilien der S IMMO Ubernommen und dabei Tochterunternehmen
der S IMMO und externe Dienstleister:innen abgeltst. Bei den
im Berichtsjahr angekauften Objekten in Tschechien ist die CPI
ebenfalls mit solchen Aufgaben betraut, wahrend die am
Wienerberg in Wien akquirierten Liegenschaften im Betrieb
durch die Immofinanz betreut werden. In allen Fallen soll die
lokale Expertise und Vertrautheit der handelnden Personen mit
den Objekten im Rahmen einer engeren Zusammenarbeit in der
Gruppe das Heben von Synergien und eine schlanke Organisa-
tion ermdglichen.

o]
~

Zum Inhaltsverzeichnis €—



@
©

Zum Inhaltsverzeichnis €—

GRI-Index

Die S IMMO AG hat in Ubereinstimmung mit den GRI-Standards
far den Zeitraum 01.01.2023 bis zum 31.12.2023 berichtet. In
diesem Bericht wurde GRI 1: Grundlagen 2021 angewendet.

GRI-Standard Erklarung
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Seite/Kommentar/Auslassung

GRI 2: Allgemeine Angaben 2021

1. Die Organisation und ihre Berichterstattungspraktiken

2-1 Organisationsprofil

S IMMO AG

. Aktiengesellschatft. In Beteiligungsmeldungen gemaB §§ 130 bis 134
BorseG 2018 vom 21.11.2022 und vom 28.12.2022 wurde der
Gesellschaft mitgeteilt, dass Herrn Radovan Vitek Uber die von diesem
kontrollierten Gesellschaften CPI Property Group S.A. und IMMOFINANZ
AG insgesamt 88,37 % der Aktien an der S IMMO AG (50 % plus 1 Aktie
an der S IMMO AG werden direkt von IMMOFINANZ AG gehalten)
zurechenbar sind. .

WienerbergstraBe 9/7. Stock, 1100 Wien, Osterreich

Die Gesellschaft ist in Osterreich, Deutschland und CEE (Ungarn,
Tschechien, Slowakei, Bulgarien bis zum 30.06.2023, Kroatien und
Ruménien) tatig.

ow

Qo

Entitaten, die in der Nachhaltigkeitsberichterstattung der

2-2 Organisation bertcksichtigt werden Seite 125-130 (Konzernabschluss)

Seite 34 (Nichtfinanzieller Bericht)
2-3 Berichtszeitraum, Berichtshaufigkeit und Kontaktstelle c. Kontakt bei Fragen zum Bericht: sustainability@simmoag.at
2-4 Richtigstellung oder Neudarstellung von Informationen Seite 33-34, 39-40, 43-45, 47-48, 66, 69 (Nichtfinanzieller Bericht)
2-5 Externe Prifung Seite 34 (Nichtfinanzieller Bericht)

2. Tatigkeiten und Mitarbeiter:innen

Aktivitaten, Wertschopfungskette und andere Geschafts-
2-6 beziehungen

Seite 92-94 (Konzernlagebericht)
Seite 123 (Anhang zum Konzernabschluss)
Seite 87 (Nichtfinanzieller Bericht)

2-7 Angestellte

Seite 66-67, 74-75 (Nichtfinanzieller Bericht)

c. Zur Erhebung der Mitarbeiterdaten werden Excel-Vorlagen an die
zustandigen Ansprechpartner:innen der Tochterunternehmen gesendet.
Die retournierten Daten werden zentral gesammelt, auf Plausibilitat
gepruft und fur den Bericht konsolidiert.

2-8 Mitarbeiter:innen, die keine Angestellten sind

3. Unternehmensfithrung

Q

. Im Geschaftsjahr 2023 gab es zwei Arbeitnehmer:innen, die keine
Angestellten sind. Dabei handelt es sich um einen Interim-Manager
Leitung Finanzen mit einem Beratervertrag in Deutschland und um eine
Vollzeit-Karenzvertretung im Controlling in Osterreich.

Zur Erhebung der Mitarbeiterdaten werden Excel-Vorlagen an die
zustandigen Ansprechpartner:innen der Tochterunternehmen gesendet.
Die retournierten Daten werden zentral gesammelt, auf Plausibilitat
gepruft und fur den Bericht konsolidiert. Die Angaben zu Mitarbeiter:in-
nen, die keine Angestellten sind, beziehen sich auf die Beschéftigtenzahl
zum Stichtag 31.12.

. Es gab keine erheblichen Schwankungen.

S

(e}

Seite 17 (Organe)
Seite 18-20 (Bericht des Aufsichtsrats)
Seite 21-24 (Corporate-Governance-Bericht)

2-9 Fuhrungsstruktur und Zusammensetzung Seite 82 (Nichtfinanzieller Bericht)

Seite 22-24 (Corporate-Governance-Bericht)
2-10 Nominierung und Auswahl des héchsten Kontrollorgans Seite 82 (Nichtfinanzieller Bericht)

Im Berichtsjahr 2023 war Karin Rest Vorsitzende des Aufsichtsrats. Sie hatte
2-11 Vorsitzende:r des hdchsten Kontrollorgans darlber hinaus keine Managementpositionen bei der S IMMO AG inne.

Rolle des héchsten Kontrollorgans bei der Beaufsichtigung der

2-12 Bewaltigung der Auswirkungen

Seite 23 (Corporate-Governance-Bericht)
Seite 34 (Nichtfinanzieller Bericht)

Delegation der Verantwortung fur das Management der
2-13 Auswirkungen

Seite 23 (Corporate-Governance-Bericht)
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Rolle des hochsten Kontrollorgans bei der Nachhaltigkeits-

2-14 berichterstattung Seite 34 (Nichtfinanzieller Bericht)

Seite 22 (Corporate-Governance-Bericht)
2-15 Interessenkonflikte Seite 82-83 (Nichtfinanzieller Bericht)
2-16 Ubermittlung kritischer Anliegen Seite 72-73, 83 (Nichtfinanzieller Bericht)
2-17 Gesammeltes Wissen des hochsten Kontrollorgans Es wurden keine MaBnahmen ergriffen.
2-18 Bewertung der Leistung des hochsten Kontrollorgans Seite 82 (Nichtfinanzieller Bericht)

Informationen zur Vergitungspolitik finden Sie in den Unterlagen zur

Hauptversammlung 2020. Der aktuelle Vergtungsbericht wird gemeinsam

mit den restlichen verpflichtenden Unterlagen spatestens 21 Tage vor der

ordentlichen Hauptversammlung auf www.simmoag.at/hauptversammlung
-19 Vergutungspolitik veroffentlicht.

N

Informationen zur Vergitungspolitik finden Sie in den Unterlagen zur

Hauptversammlung 2020. Der aktuelle Vergutungsbericht wird gemeinsam

mit den restlichen verpflichtenden Unterlagen spatestens 21 Tage vor der

ordentlichen Hauptversammlung auf www.simmoag.at/hauptversammliung
-20 Verfahren zur Festlegung der Vergltung veroffentlicht.

N

a. Seite 79 (Nichtfinanzieller Bericht)
b. Informationen nicht verfigbar. Die S IMMO AG erhebt und berichtet 2023
erstmalig die detaillierten Vergitungsdaten ihrer Mitarbeiter:innen,
2-21 Verhéltnis der Jahresgesamtvergltung weshalb kein Vorjahresvergleich moglich ist.

4. Strategie, Richtlinien und Praktiken

2-22 Anwendungserklarung zur Strategie fir nachhaltige Entwicklung Seite 32-33, 36-37 (Nichtfinanzieller Bericht)
2-23 Verpflichtungserklarung zu Grundsatzen und Handlungsweisen  Seite 33, 39, 83-85 (Nichtfinanzieller Bericht)
2-24 Einbeziehung politischer Verpflichtungen Seite 33 (Nichtfinanzieller Bericht)
2-25 Verfahren zur Beseitigung negativer Auswirkungen Seite 72-73, 83-85 (Nichtfinanzieller Bericht)
Verfahren fur die Einholung von Ratschlagen und die Meldung
2-26 von Anliegen Seite 72-73, 84-85 (Nichtfinanzieller Bericht)
2-27 Einhaltung von Gesetzen und Verordnungen Seite 176-177 (Konzernabschluss)
2-28 Mitgliedschaft in Verbanden und Interessengruppen Seite 73 (Nichtfinanzieller Bericht)

5. Einbindung von Stakeholder:innen

2-29 Ansatz fUr die Einbindung von Stakeholder:innen Seite 72-73 (Nichtfinanzieller Bericht)

Kollektivvertrage gelten fiir alle Mitarbeiter:innen in Osterreich (39,0 % der

gesamten Mitarbeiter:innen). In den anderen Landern werden die Arbeits-

und Beschaftigungsbedingungen auf Grundlage individueller Arbeitsvertra-
2-30 Tarifvertrage ge definiert.

GRI 3: Wesentliche Themen 2021
Erlauterung der wesentlichen Themen

3-1 Verfahren zur Bestimmung wesentlicher Themen Seite 35-36 (Nichtfinanzieller Bericht)

3-2 Liste der wesentlichen Themen Seite 36 (Nichtfinanzieller Bericht)

Seite 36, 38, 83-85 (Nichtfinanzieller Bericht)
3-3 Management von wesentlichen Themen Seite 109-113 (Risikomanagementbericht)

GRI 201: Wirtschaftliche Leistung 2016

201-1 Unmittelbar erzeugter und ausgeschdtteter wirtschaftlicher Wert - Seite 116-122 (Konzernabschluss)

Wesentliche Themen: Anpassung an den Klimawandel, Energieverbrauch und Ressourcennutzung; eneuerbare Energiequellen; nachhaltiger
Gebaudebetrieb; Instandhaltung, Instandsetzung, Modernisierung und Sanierung

GRI 3: Wesentliche Themen 2021

3-3 Management von wesentlichen Themen Seite 39, 42-49 (Nichtfinanzieller Bericht)

GRI 302: Energie 2016

302-1 Energieverbrauch innerhalb der Organisation Seite 42-44, 56-57 (Nichtfinanzieller Bericht)

302-2 Energieverbrauch auBerhalb der Organisation Seite 42-44, 56-57 (Nichtfinanzieller Bericht)

302-3 Energieintensitat Seite 56-57 (Nichtfinanzieller Bericht)
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(GRI 303: Wasser und Abwasser 2018

303-1 Wasser als gemeinsam genutzte Ressource Seite 44, 58-59 (Nichtfinanzieller Bericht)
303-2 Umgang mit den Auswirkungen der Wasserrlickfuhrung Seite 44 (Nichtfinanzieller Bericht)
303-5 Wasserverbrauch Seite 44, 58-59 (Nichtfinanzieller Bericht)

GRI 305: Emissionen 2016

305-1 Direkte THG-Emissionen (Scope 1) Seite 48, 60 (Nichtfinanzieller Bericht)
305-2 Indirekte energiebedingte THG-Emissionen (Scope 2) Seite 48, 60 (Nichtfinanzieller Bericht)
305-3 Sonstige indirekte THG-Emissionen (Scope 3) Seite 48-49, 60 (Nichtfinanzieller Bericht)
305-4 Intensitat der Treibhausgasemissionen Seite 61 (Nichtfinanzieller Bericht)

Wesentliches Thema: Nachhaltige Mobilitat
GRI 3: Wesentliche Themen 2021

3-3 Management von wesentlichen Themen Seite 46-47 (Nichtfinanzieller Bericht)

GRI 302: Energie 2016

302-1 Energieverbrauch innerhalb der Organisation Seite 44, 56-57 (Nichtfinanzieller Bericht)

302-3 Energieintensitat Seite 56-57 (Nichtfinanzieller Bericht)
GRI 305: Emissionen 2016

305-1 Direkte THG-Emissionen (Scope 1) Seite 48, 60 (Nichtfinanzieller Bericht)
305-3 Sonstige indirekte THG-Emissionen (Scope 3) Seite 48-49, 60 (Nichtfinanzieller Bericht)
305-4 Intensitat der Treibhausgasemissionen Seite 61 (Nichtfinanzieller Bericht)

Wesentliches Thema: Mitarbeiterzufriedenheit und Arbeitgeberattraktivitat

GRI 3: Wesentliche Themen 2021

3-3 Management von wesentlichen Themen Seite 66, 69-71 (Nichtfinanzieller Bericht)

GRI 401: Beschéftigung 2016

401-1 Neu eingestellte Angestellte und Angestelltenfluktuation Seite 71, 76 (Nichtfinanzieller Bericht)

Betriebliche Leistungen, die nur vollzeitbeschaftigten

Angestellten, nicht aber Zeitarbeitnehmer:innen oder Betriebliche Leistungen stehen allen Mitarbeiter:innen gleichermaBen zur
401-2 teilzeitbeschaftigten Angestellten angeboten werden Verflgung.
401-3 Elternzeit Seite 68, 79 (Nichtfinanzieller Bericht)

Wesentliches Thema: Weiterbildung

GRI 3: Wesentliche Themen 2021

3-3 Management von wesentlichen Themen Seite 70 (Nichtfinanzieller Bericht)

IGRI 404: Aus- und Weiterbildung 2016

Durchschnittliche Stundenzahl fur Aus- und Weiterbildung pro
404-1 Jahr und Angestellten Seite 78 (Nichtfinanzieller Bericht)

Seite 70 (Nichtfinanzieller Bericht)
b. 2023 gab es in der S IMMO kein strukturell verankertes Programm zur
Programme zur Verbesserung der Kompetenzen der Begleitung von Mitarbeiter:innen in den bevorstehenden Ruhestand bzw.
404-2 Angestellten und zur Ubergangshilfe dem Ende ihres Angestelltenverhaltnisses.

Prozentsatz der Angestellten, die eine regelmaBige Beurteilung
404-3 ihrer Leistung und ihrer beruflichen Entwicklung erhalten Seite 71 (Nichtfinanzieller Bericht)

Wesentliches Thema: Diversitat und Chancengleichheit

GRI 3: Wesentliche Themen 2021

3-3 Management von wesentlichen Themen Seite 67-68 (Nichtfinanzieller Bericht)
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GRI 405: Diversitat und Chancengleichheit 2016

405-1 Diversitét in Kontrollorganen und unter Angestellten

Seite 22 (Coporate-Governance-Bericht)
Seite 77 (Nichtfinanzieller Bericht)

Verhaltnis des Grundgehalts und der Vergutung von Frauen
405-2 zum Grundgehalt und zur Vergttung von Mannern

Seite 70, 79 (Nichtfinanzieller Bericht)

GRI 406: Nichtdiskriminierung 2016

406-1 Diskriminierungsvorfalle und ergriffene AbhilfemaBnahmen

Seite 67 (Nichtfinanzieller Bericht)

Wesentliches Thema: Mieterzufriedenheit

GRI 3: Wesentliche Themen 2021

3-3 Management von wesentlichen Themen

Seite 71-72 (Nichtfinanzieller Bericht)

Governance
Wesentliches Thema: Nachhaltige Wertsteigerung

GRI 3: Wesentliche Themen 2021

3-3 Management von wesentlichen Themen

Seite 81 (Nichtfinanzieller Bericht)

Wesentliches Thema: Korruptionsbekampfung

GRI 3: Wesentliche Themen 2021
3-3 Management von wesentlichen Themen

GRI 205: Korruptionsbekampfung 2016

Seite 85 (Nichtfinanzieller Bericht)

205-1 Betriebsstéatten, die auf Korruptionsrisiken gepruft wurden

Im Rahmen des Risikomanagements wurden die Kategorien ,Bestechung,
Vorteilsannahme, Korruption seitens der Mitarbeiter:.innen* und ,,Criminal
Non-Compliance (Fraud-Thematik seitens der Organe)” mit ,Low" eingestuft
und es wurde keine Notwendigkeit zur MaBnahmensetzung festgestellt.

Kommunikation und Schulungen zu Richtlinien und Verfahren
205-2 zur Korruptionsbekdmpfung

Seite 85 (Nichtfinanzieller Bericht)

a. Die Mitglieder des Aufsichtsrats wurden tUber die Antikorruptionsrichtlinien
und -verfahren in Kenntnis gesetzt.

c. Es wurden keine Geschéaftspartner:innen Uber Richtlinien und Verfahren
zur Korruptionsbekampfung in Kenntnis gesetzt.

d. 3 Mitglieder des Aufsichtsrats (50 %) haben an einer Schulung zur
Korruptionsbekampfung teilgenommen.

205-3 Bestétigte Korruptionsvorfalle und ergriffene MaBnahmen

Seite 85 (Nichtfinanzieller Bericht)

Wesentliches Thema: Digitalisierung

GRI 3: Wesentliche Themen 2021

3-3 Management von wesentlichen Themen

Seite 86-87 (Nichtfinanzieller Bericht)

Wesentliches Thema: Datenschutz

GRI 3: Wesentliche Themen 2021
3-3 Management von wesentlichen Themen

GRI 418: Schutz der Kundendaten 2016

Seite 87 (Nichtfinanzieller Bericht)

Begrlindete Beschwerden in Bezug auf die Verletzung des

418-1 Schutzes von Kundendaten und den Verlust von Kundendaten

Seite 87 (Nichtfinanzieller Bericht)

Wien, am 25.03.2024
Der Vorstand

.

Radka Doehring Tomas Salajka
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Grundlagen des Konzerns

Geschaftstatigkeit und Unternehmensstruktur

Die S IMMO Gruppe (S IMMO AG und ihre Tochtergesellschaf-
ten) ist ein international tatiger Immobilienkonzern und beschaf-
tigt sich mit langfristigen Immobilien-Investitionen in Form von
An- und Verkauf von Immobilien, Projektentwicklung, Vermie-
tung und Asset Management, Revitalisierung und Sanierung
von Gebauden und dem Betrieb von Hotels und Einkaufszen-
tren. Die Gesellschaft ist in Osterreich, Deutschland und CEE
(Ungarn, Tschechien, Slowakei, Bulgarien bis zum 30.06.2023,
Kroatien und Rumanien) tatig. Das Portfolio setzt sich aus Buro-
gebauden, Geschaftsobjekten, Hotels und einem geringen An-
teil von Wohnimmobilien zusammen. Die S IMMO betreibt keine
Forschung und Entwicklung.

Die S IMMO AG hat ihren Hauptsitz in Wien. Darlber hinaus ge-
horen zahlreiche Projekt-, Besitz- und Holdinggesellschaften
zum Konzern. Die S IMMO AG notiert seit 1987 an der Wiener
Borse und seit 2007 im Prime-Market-Segment. Der Konzern

Buchwerte nach Land'

Kroatien
Slowakei 2,2 %
44% i Osterreich
) 22,0 %
Tschechien g
203%
’ Deutschland
15,7 %
Rumaénien
15,0 %
- Ungarn
20,4 %

" Inkludiert Buchwerte der Grundstuicke

beschéaftigte im Jahresdurchschnitt — auf Basis Headcount, ex-
klusive Vorstand, ruhendem Personal und Praktikant:innen —
100 Personen (2022: 136). Inklusive der Mitarbeiter:innen fur
den Hotelbetrieb und exklusive Vorstand, ruhendem Personal
und Praktikant:innen belauft sich die Anzahl der Mitarbeiter:in-
nen im Jahresdurchschnitt auf 611 Personen (2022: 583).

Immobilienportfolio

Das Immobilienportfolio der SIMMO Gruppe bestand per
31.12.2023 aus 244 Immobilien (31.12.2022: 364) mit einem
Buchwert von EUR 3.477,6 Mio. (31.12.2022: EUR 3.273,8 Mio.).
Nach Hauptnutzungsarten ohne Grundsticke auf Basis von
Buchwerten bestand das Portfolio per 31.12.2023 zu 67,2 % aus
BlUrogebauden (31.12.2022: 56,5 %), zu 19,4 % aus Geschafts-
immobilien (31.12.2022: 12,2 %), zu 6,1 % aus Wohnobjekten
(81.12.2022: 25,2 %) und zu 7,3 % aus Hotels (31.12.2022:
6,1 %).

Buchwerte nach Nutzungsart'’

Wohnen

Gewerbe 6,1 %

93,9 %
Hotel
73%
Buro
67,2 %
Geschaft
19,4 %

' Buchwerte ohne Grundstlicke
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Buchwerte nach Land

in% 31.12.2023 31.12.2022
Osterreich 22,0 14,5
Deutschland 15,7 38,3
Ungarn 20,4 21,3
Rumanien 15,0 16,2
Tschechien 20,3 1,8
Slowakei 4,4 4,8
Kroatien 2,2 3,1
Bulgarien 0,0 0,01
Gesamt 100,0

Die Objekte befinden sich in der Europaischen Union und ha-
ben eine Gesamtmietflache (vermietbare Nutzflachen exklusive
Parkflachen) von rund 1,5 Mio. m? (31.12.2022: 1,4 Mio. m2). Die
hohe Qualitat des Portfolios und des Asset Managements spie-
gelt sich in einem guten Vermietungsgrad und in der Rendite
wider. Der Vermietungsgrad des Gesamtportfolios lag bei
90,6 % (31.12.2022: 92,6 %). Die Berechnung des Vermietungs-
grads umfasst dabei alle Ertragsliegenschaften im engeren
Sinn (d.h. ohne Liegenschaften mit Entwicklungspotenzial und
ohne Hotels im Eigenbetrieb). Die Gesamt-Mietrendite belief
sich auf 6,8 % (31.12.2022: 5,8 %).

Uberblick tiber die Mietrenditen'

in % 31.12.2023 31.12.2022
Osterreich 57 4.6
Deutschland 6,3 4,6
Ungarn 71 6,8
Rumanien 8,8 7,7
Tschechien 6,2 5,6
Slowakei 7,5 6,5
Kroatien 8,3 7,7
Gesamt m 5,8

' Die Mietrendite stellt das Verhaltnis der erzielten Jahresmiete zum Immobilienwert
dar. Die Berechnung umfasst dabei alle Ertragsliegenschaften im engeren Sinn (d. h.
ohne Liegenschaften mit Entwicklungspotenzial und ohne Hotels im Eigenbetrieb). Bei
unterjahrigen Zugangen wird die Miete auf Jahresbasis kalkuliert.

Unternehmensstrategie und -ziele

Seit Uber dreieinhalb Jahrzehnten steht die SIMMO fir die
nachhaltige Schaffung von Mehrwert fur ihre Aktionar:innen
durch eine umsichtige und nachhaltige Geschéftspolitik. Die
Gesellschaft verfolgt dabei das Ziel, inre langfristige Ertragskraft
zu sichern und ihre Ertragskennzahlen kontinuierlich zu verbes-
sern. Sie investiert als Bestandhalterin in Immobilien, die sich
unmittelbar positiv auf die Ertrage auswirken. Ein starker Fokus
wird hierbei stets auf qualitativ hochwertige, zertifizierte Objekte
und die Erfullung Klar definierter ESG-Kriterien gelegt.

Seit dem Jahr 2022 ist die S IMMO AG Teil des CPI Konzerns,
welchem auch die IMMOFINANZ AG angehort. Es ist ein erklartes
Ziel, innerhalb der Gruppe zunehmend Synergien zu schaffen. In
diesem Zusammenhang haben die CPl und die Immofinanz
Asset Management-Aufgaben fur Objekte der S IMMO beispiels-
weise in Ungam, Ruménien, Tschechien oder Osterreich Uber-
nommen. Auch in anderen Bereichen arbeiten die Gesellschaften
im Sinne der Effizienzsteigerung eng zusammen.

2023 war erneut von groBen Umbrichen auf den internationalen
Kapital- und Immobilienmarkten gepragt. Allen voran haben die
gestiegenen Zinsen signifikante Auswirkungen auf die Rentabi-
litdt bei den unterschiedlichen Assetklassen. Die S IMMO hat
diesem Umstand bereits im Herbst 2022 durch eine Adaptie-
rung ihrer Strategie Rechnung getragen. So wurde entschieden,
die im deutschen Wohnportfolio erzielten Wertsteigerungen zu
realisieren und die daraus resultierende Liquiditat insbesondere
in Biroimmobilien in CEE und Osterreich zu reinvestieren. Das
Verkaufsprogramm in Deutschland wird seitdem intensiv betrie-
ben, parallel konnten auch bei der Reinvestition der gewonne-
nen Liquiditat zahlreiche Erfolge verzeichnet werden. So wurden
allein im Geschaftsjahr 2023 Buro- und Gewerbeportfolios in
Wien und Tschechien mit jahrlichen Mieteinnahmen von insge-
samt knapp EUR 68 Mio. erworben. Unter anderem wurde das
Portfolio um die Twin Towers in Wien und moderne Buroimmobi-
lien in der Prager Innenstadt erweitert.

Die aus diesen Ankaufen resultierenden Mieterlose hatten be-
reits zum Jahresende einen positiven Effekt auf die Gesamterlo-
se und werden sich auch im laufenden Jahr maBgeblich positiv
auf den Cashflow und die Ertragskennzahlen der S IMMO aus-
wirken. Die S IMMO bleibt als Bestandhalterin eines hochquali-
tativen Immobilienportfolios mit Fokus auf Buro- und Gewerbe-
immobilien innerhalb der Europaischen Union positioniert und
baut weiterhin auf ein solides Finanzierungsprofil.

Anfang Marz haben Vorstand und Aufsichtsrat die Portfoliostra-
tegie erneut angepasst, im Zentrum stehen substanzielle Verau-
Berungen in Kroatien, der Slowakei und Osterreich. In Kroatien
und der Slowakei ist ein vollstandiger Marktaustritt méglich, in
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\l/ Osterreich soll jedenfalls ein relevantes Portfolio bestehen blei-

2 ben. Die Ertrage aus den VerduBerungen sollen strategiekon-

% form in ertragsstarke Buro- und Gewerbeflachen in der CEE-

5 Region reinvestiert werden.

é Fiihrung und Kontrolle
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Im abgelaufenen Geschéftsjahr 2023 gab es Veranderungen im
Vorstand. Mit Wirkung zum 16.06.2023 einigten sich der Auf-
sichtsrat und Holger Schmidtmayr auf die Beendigung seines
Vorstandsvertrags. Gleichzeitig wurde Radka Doehring in den
Vorstand berufen. Per 31.12.2023 bestand der Vorstand aus
den beiden Mitgliedern Herwig Teufelsdorfer und Radka
Doehring.

Nach dem Bilanzstichtag haben sich der Aufsichtsrat und
Herwig Teufelsdorfer ebenfalls einvernehmlich darauf geeinigt,
seinen Vorstandsvertrag mit Wirkung zum 02.02.2024 zu been-
den. Gleichzeitig hat der Aufsichtsrat beschlossen, Herrn Toméas
Salajka, der auch Mitglied im Vorstand der CPI ist, in den Vor-
stand der S IMMO AG zu berufen. Zum Zeitpunkt der Veroffent-
lichung dieses Berichts bestand der Vorstand aus Radka
Doehring und Tomas Salajka.

Der Vorstand verfolgt eine verantwortungsvolle und langfristige
Unternehmensstrategie mit dem Ziel der nachhaltigen Ergeb-
nissteigerung und Erhohung des Unternehmenswerts. Dabei
stehen die Interessen aller Aktionar:innen im Fokus. Dartber
hinaus arbeitet der Vorstand eng mit dem Aufsichtsrat zusam-
men, welcher per 31.12.2023 aus sechs Mitgliedern — vier Kapi-
talmarktvertreter:innen und zwei Arbeitnehmervertreter:innen —
bestand (mehr Details dazu siehe Anhang Kapitel 5.6.).

Am 11.12.2023 teilte die damalige Aufsichtsratsvorsitzende
Karin Rest mit, dass sie ihr Aufsichtsratsmandat mit Wirkung
zum 15.01.2024 zurtcklegt. Dartber hinaus fand auf Verlangen
der CPl am 29.01.2024 eine auBerordentliche Hauptversamm-
lung statt. Beschlossen wurde der Widerruf der Bestellung so-
wie die Nachbesetzung von Ulrich Steffen Ritter, John Verpeleti
und Martin Némecek sowie die Nachbesetzung von Karin Rest.
Neu in den Aufsichtsrat wurden gewahlt: Viadislav Jirka, Matej
Csenky, Vit Urbanec und Martin Matula. In der konstituierenden
Aufsichtsratssitzung im Anschluss an die auBerordentliche
Hauptversammlung wurde Martin Matula zum Aufsichtsratsvor-
sitzenden, Vladislav Jirka zum 1. Stellvertreter und Matej Csenky
zum 2. Stellvertreter gewahit.
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Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschaftlicher Uberblick

Die Weltwirtschaft muss sich nach wie vor den Herausforderun-
gen der Inflation und den geringen Wachstumsaussichten stel-
len. Im Jahr 2023 entwickelte sich die Wirtschaft besser als er-
wartet, nun schwécht das Wachstum erneut ab. Die Konjunk-
turentwicklung wird unter anderem durch Risiken wie die
Verscharfung von geopolitischen Spannungen (Krieg im Nahen
Osten und in der Ukraine) und die Straffung der Geldpolitik be-
einflusst. Das globale Wachstum hangt auch weiterhin stark von
den asiatischen Volkswirtschaften ab. Sofern weitere gréBere
Schocks bei den Lebensmittel- und Energiepreisen ausbleiben,
sollte die Inflation weiterhin sinken.

FUr das Jahr 2024 prognostiziert die Organisation fur wirtschaft-
liche Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD) ein globales
BIP-Wachstum von 2,7 %. Da die Inflation weiter zurickgeht und
die Realeinkommen steigen, wird die Weltwirtschaft 2025 vo-
raussichtlich um 3 % wachsen. Dem Internationalen Wahrungs-
fonds (IWF) nach wird das globale Wachstum 2024 3,1 % und
2025 3,2 % betragen. Die Gesamtinflation wird laut OECD auf
5,2 % im Jahr 2024 bzw. 3,8 % im Jahr 2025 zurtickgehen. Der
IWF erwartet, dass die globale Gesamtinflation 2024 auf 5,8 %
und im Jahr 2025 auf 4,4 % sinken wird.

In der EU wird laut EU-Kommission das BIP im Jahr 2024 um
1,3 % wachsen. Fur das Jahr 2025 erwartet die Kommission ein
BIP-Wachstum von 1,7 %. Fur den Euroraum wird ein etwas ge-
ringeres BIP-Wachstum prognostiziert: 1,2 % im Jahr 2024 und
1,6 % im Jahr 2025. Laut IWF betragt das Wachstum im Euro-
raum 0,9 % im Jahr 2024 und 1,7 % im Jahr 2025. In der EU wird
die Gesamtinflation laut Europaischer Kommission voraussicht-
lich von 6,5 % im Jahr 2023 auf 3,5 % im Jahr 2024 und 2,4 % im
Jahr 2025 sinken. Im Euroraum soll sie von 5,6 % im Jahr 2023
auf 3,2 % im Jahr 2024 und 2,2 % im Jahr 2025 zurtickgehen.

In Osterreich belasten die gesunkenen Realeinkommen die
Wirtschaftsentwicklung auf Grund der aktuell hohen Inflation
und einer weltweiten Schwache der Industrie. Flr 2024 rechnet
das Osterreichische Institut fir Wirtschaftsforschung (WIFO) da-
her nur mit einem leichten BIP-Zuwachs um 0,9 %, 2025 soll es
hingegen um 2 % wachsen. Die Osterreichische Nationalbank
(OeNB) erwartet 2024 ein moderates Wirtschaftswachstum von
0,6 %. Fur die Jahre 2025 und 2026 wird laut OeNB ein Wachs-
tum von 1,7 % bzw.1,3 % vorausgesagt. Die Inflation in Oster-
reich sinkt laut WIFO und OeNB 2024 auf 4 % und 2025 auf 3 %.

Die UniCredit schatzt, dass die Volkswirtschaften in den EU-Mit-
gliedsstaaten der CEE-Region (EU-CEE) 2024 und 2025 um
rund 3 % wachsen werden.

Der Immobilienmarkt im Uberblick

Osterreich

Geringe Fertigstellungszahlen und ein niedriger Leerstand von
3,56 % haben 2023 zu einer Vermietungsleistung von rund
175.000 m2 am Wiener Buromarkt gefuhrt. Das entspricht in
etwa dem Niveau des Vorjahres bei insgesamt anhaltend ruck-
laufigen Zahlen. Der Durchschnitt der letzten funf Jahre liegt laut
CBRE bei etwa 188.000 m2 wahrend der Mittelwert der vorheri-
gen 5-Jahres-Periode noch bei rund 240.000 m2 lag. Diese Ent-
wicklung korreliert unter anderem mit den niedrigen Fertigstel-
lungszahlen am Wiener Markt. Nur rund 50.000 m? sind 2023
bei gleichzeitig gesunkener Leerstandsrate fertiggestellt wor-
den. Diese Entwicklung erschwert es Unternehmen, groBe, mo-
derne und zusammenhangende Flachen zu finden, die den
Anforderungen des New Work sowie der Mitarbeiter:innen ge-
recht werden. Die Stimmung fur 2024 ist laut CBRE dennoch
positiv, es liegen viele Flachengesuche fur das erste Halbjahr
vor. Schwierig einzuschatzen ist allerdings noch, wie sich die
schwache Wirtschaftslage weiter auswirken wird.

FUr den 6sterreichischen Hotelmarkt ging es 2023 weiter berg-
auf. Mit insgesamt ca. 151 Mio. Nachtigungen wurde das Re-
kordniveau von 2019 nur knapp um 1 % nicht erreicht. Wahrend
die Zahlen von Inlandsreisenden 2023 auf einem ahnlichen
Niveau geblieben sind, ist der ausschlaggebende Faktor vor al-
lem die Ruckkehr internationaler Tourist:innen. Hier konnte ein
Plus von 13,5 % gegenuber 2022 verzeichnet werden. Laut
CBRE ist 2024 mit einem anhaltenden Nachtigungsanstieg — vor
allem aus Ubersee - zu rechnen.

Deutschland

Die Nachfrage nach Buroflachen leidet weiter unter der schwa-
chen Konjunktur und den vergleichsweise moderaten Aussich-
ten. 2023 verzeichnete der Berliner Burovermietungsmarkt ein
Umsatzvolumen von 582.700 m? und lag damit 21 % unter dem
Niveau von 2022. Doch trotz ausbleibender Jahresendrallye
blieb die Bundeshauptstadt der stéarkste Burovermietungsmarkt
der Republik und platziert sich vor Munchen (467.000 m?) und
Hamburg (450.000 m?2) auf Rang 1.

Die Leerstandsquote ist angesichts der sinkenden Nachfrage
nach Buroflachen wie erwartet weiter gestiegen und liegt 2023
bei 6,4 %. Die Spitzenmiete belief sich auf rund EUR 44,00/m?/
Monat und verzeichnet damit gegentber dem Vorjahr einen
leichten Anstieg (2022: EUR 43,00/m?/Monat).

Der deutsche Wohn-Investmentmarkt 2023 erfuhr auf Grund der
deutlich gestiegenen Fremdkapitalkosten, der zu geringen
Risikopramien im Vergleich zu anderen, ebenfalls sicheren
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Gesamtvermietungs- Leerstandsquote

Spitzenmieten (EUR/m2/Monat) Spitzen-Bruttorenditen (%) leistung (m?2) (%)
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Biiro Biiro Retail Retail Biiro Biiro Retail Retail Biiro Biiro Biiro Biiro
Berlin 44,00 43,00 260,00 250,00 5,00 8,515 4,90 3,95  583.000 741.000 6,4 3,9
Bratislava 18,00 17,00 67,002 67,002 6,00 5,50 6,502 6,252  112.000 112.000 14,2 11,2
Budapest 25,00 24,00 100,00 100,00 6,75 6,00 6,00 5,75  352.000 247.000 13,3 11,3
Bukarest 19,50 19,50 50,00 45,00 7,75 7,00 8,85 8,00  213.000 40.000 14,7 14,1
Prag 27,50 26,50 135,00 135,00 5,40 4,80 6,30 6,25  246.000 62.000 7,2 7,7
Wien 28,00 27,00 360,00 360,00 5,00 3,90 4,60 3,95  174.000 171.000 3,6 3,9
Zagreb 16,00 15,50 70,00 70,00 8,25 7,75 7,25 6,75 27.000 24.000° 2,0 3,0

" Quelle: CBRE Research

2 Daten fur Einkaufszentren. Die restlichen Retail-Daten gelten fur Einzelhandelsflachen in HaupteinkaufsstraBen.

3 Schatzung

Assetklassen und der spurbar gestiegenen Unsicherheit Uber
weitere Regulierungen einen Dampfer. In Berlin sank das Inves-
titionsvolumen insgesamt um 55 % auf EUR 5 Mrd., davon ent-
fielen EUR 1,8 Mrd. auf Wohnimmobilien (ab 50 Einheiten). Im
Schlussquartal haben die Netto-Spitzenrenditen fur Neubau-
objekte leicht angezogen, in Berlin lag die Spitzenrendite bei
3,6 %.

Laut BNP Paribas ist fur 2024 grundsatzlich von einer Nachfrage-
belebung auszugehen, denn die deutsche Wirtschalft durfte an
Dynamik zulegen und auch das Finanzierungsumfeld sollte fur
Unternehmen leichter kalkulierbar werden.

CEE

Am Bukarester Buromarkt wurde fur 2023 eine Gesamtver-
mietungsleistung von 213.000 m? verzeichnet. Die Leerstands-
quote in der rumanischen Hauptstadt belief sich zum Ende
des Jahres 2023 auf 14,7 %. Die Spitzenmieten lagen bei
EUR 19,50/m2/Monat.

Der Einzelhandelsmarkt in Bukarest verzeichnete im vierten
Quartal 2023 ein neues Angebot von 144.200 m2, womit sich
das Gesamtangebot fur 2023 auf 213.000 m? Bruttogeschoss-
flache (GLA) belauft — ein 7-Jahres-Rekord. Neue Projekte mit
mehr als 500.000 m? befinden sich derzeit in verschiedenen Pla-
nungs- und Bauphasen und werden voraussichtlich in den
nachsten 5 Jahren fertiggestellt werden. Die Mieten fur erstklas-
sige Einkaufszentren in Bukarest stabilisierten sich im vierten
Quartal 2023 auf einem Niveau von EUR 80-85/m2/Monat flir
eine 100-150 m2 groBe Einheit in einem renommierten Einkaufs-
zentrum.

Der Budapester Buromarkt erreichte 2023 eine Gesamtvermie-
tungsleistung von 352.000 m2 und Spitzenmieten von
EUR 25,00/ m2/Monat. Die Leerstandsquote betrug 13,3 %.

Der Buromarkt in Bratislava verzeichnete 2023 eine Gesamt-
vermietungsleistung von 112.000 m? sowie eine Leerstands-
quote von 14,2 %. Die Spitzenmieten lagen unverandert bei
EUR 18,00/m?/Monat.

In Prag lag die Gesamtvermietungsaktivitat im Burosektor bei
246.000 m2 im Berichtsjahr, die Leerstandsquote betrug 7,2 %.
Die Spitzenmiete ist im Jahresvergleich um 3,8 % gestiegen und
erreicht 2023 damit ein Niveau von EUR 27,50/m2/Monat. Insge-
samt ist auf dem Markt ein langsamer, aber stetiger Anstieg der
Mieten zu beobachten.

Der Hotelmarkt in der CEE-Region verzeichnet mit der zuneh-
menden Erholung des Tourismus weiterhin positive Entwicklun-
gen. Es ist zu erwarten, dass sich dieser Trend weiterhin fortset-
zen wird.

Geschafts- und Ergebnisentwicklung

Das Geschaftsjahr 2023 war ergebnisseitig im Wesentlichen
von folgenden Faktoren gepragt: Trotz der Verkaufe konnte ei-
nerseits auf Grund von Zukaufen ertragsstarker vermieteter Im-
mobilien in Osterreich und Tschechien, einer guten Like-for-like-
Performance der Mieterlése und eines erheblich gesteigerten
Hotelergebnisses ein deutlich verbessertes operatives Ergebnis
erzielt werden. Andererseits waren negative Immobilien-
bewertungen zu verzeichnen, was im Wesentlichen auf die aktu-

Quellen: BNP Paribas Real Estate, CBRE, Cushman & Wakefield, Europaische Kommission, Guthmann Marktreport, IWF, OECD, OeNB, Property Forum Europe, UniCredit, WIFO
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ell schwierigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen zurlickzu-
fuhren ist. AuBerdem war das Finanzergebnis von unbaren ne-
gativen Effekten im Bereich der Derivatbewertung gepragt.

Ein wesentliches Ereignis des Geschaftsjahres 2023 war die
VerauBerung von Immobilien in Deutschland, Osterreich,
Kroatien und Bulgarien.

Im Juli 2023 wurde ein Green Bond mit einem Nominale von
EUR 75 Mio., einer Laufzeit von funf Jahren und einem Kupon
von 5,5 % p.a. erfolgreich platziert.

Insgesamt ist das EBITDA im Jahresvergleich auf EUR 142,6 Mio.
gestiegen (2022: EUR 106,1 Mio.). Trotz des negativen Ergeb-
nisses aus der Immobilienbewertung in  Hohe von
EUR -109,3 Mio. (2022: EUR -78,4 Mio.) konnte das EBIT von
EUR 18,0 Mio. auf EUR 24,1 Mio. gesteigert werden.

Die negativen Effekte aus der Derivatbewertung im Finanz-
ergebnis und ein verbessertes Ergebnis aus Ertragsteuern fuhr-
ten zu einem Jahresergebnis von EUR -41,4 Mio. (2022:
EUR 18,9 Mio.). Das Ergebnis je Aktie sank von EUR 0,39 auf
EUR -0,46.

Bruttoergebnis und EBITDA auf Rekordniveau,
selbst betriebene Hotels gegentber Vorjahr
erheblich verbessert

Die Mieterlose des Geschéftsjahres 2023 beliefen sich auf
EUR 202,6 Mio. (2022: EUR 155,7 Mio.) und lagen damit um
mehr als 30 % Uber dem Vorjahresniveau. Diese Erhohung ist
neben Zukaufen auch auf deutliche Like-for-like-Verbesserungen
des Bestandsportfolios zurtickzufuhren.

Mieterlése gesamt'

Die Erlose aus der Hotelbewirtschaftung konnten im Vergleich
zum Vorjahr auf EUR 70,0 Mio. verbessert werden (2022:
EUR 56,4 Mio.) und lagen damit weit Uber dem Niveau vor
der Pandemie im Jahr 2019 (EUR 59,1 Mio.). Insgesamt stiegen
die Umsatzerlose von EUR 260,5 Mio. auf EUR 336,5 Mio. im
Jahr 2023.

Die Aufwendungen aus der Immobilienbewirtschaftung erhoh-
ten sich inflationsbedingt und wegen der Immobilienzukaufe auf
EUR 108,7 Mio. (2022: EUR 79,5 Mio.). Diese Erhéhung ist auch
auf héhere Betriebskosten zurtickzufihren, welche nur zum Teil
auf die Bestandsmieter:innen umgelegt werden konnten.

Aufgeteilt nach Land, setzten sich die Mieterlose exklusive der
Umgliederung von Teilen der Betriebskostenerlose des laufen-
den Geschaftsjahres in der Berichtsperiode wie folgt zusam-
men: Osterreich und Deutschland trugen rund 15,5 % bzw.
19,2 % (2022: 13,1 % bzw. 38,3 %) bei. Der Anteil der Lander in
CEE stieg von 48,6 % auf 65,3 %: Ungarn 25,1 % (2022: 9,8 %),
Rumanien 23,1 % (2022: 25,1 %), Tschechien 7,4 % (2022:
2,2 %), Slowakei 5,7 % (2022: 6,4 %) und Kroatien 4,0 % (2022:
5,1 %). Bei dem im zweiten Quartal 2023 verkauften Objekt in
Bulgarien handelte es sich um um ein Grundstlck, das nur un-
wesentliche Mietertrage in Hohe von TEUR 2,1 (2022: TEUR 6,1)
erzielte. Nach Hauptnutzungsart gegliedert und exklusive von in
den Mieterldsen ausgewiesenen Betriebskostenverrechnungen
leisteten gewerblich genutzte Immobilien ohne Hotelimmobilien
(Buro, Geschéaft) einen Anteil von 85,9 % (2022: 73,4 %) an den
Mieterldsen, Hotels einen Anteil von 3,8 % (2022: 2,9 %) und
Wohngebéaude einen Anteil von 10,3 % (2022: 23,7 %).

Das Bruttoergebnis aus der Hotelbewirtschaftung verbesserte

sich um fast 30 % von EUR 13,4 Mio. auf EUR 17,3 Mio. Das
Bruttoergebnis flr den gesamten Immobilienbestand, das die

Mieterlose nach Land’

in EUR Mio.

Deutschland

19,2 % Ungarn
. 25,1 %
Osterreich
15,5 %

" Ruménien
23,1 %

Bulgarien .~

0%
Kroatien
4,0 % Slowakei ~ Tschechien
5,7 % 7,4 %

' Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel

" Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel und ohne
Umgliederung von Teilen der Betriebskostenerlose
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operative Performance sowohl der vermieteten Immobilien als
auch der selbst genutzten Hotels zeigt, erhdhte sich deutlich auf
EUR 179,3 Mio. (2022: EUR 140,2 Mio.) und verzeichnete damit
den hochsten Wert der Unternehmensgeschichte.

Auch das EBITDA erreichte mit EUR 142,6 Mio. (2022:
EUR 106,1 Mio.) trotz negativer Einmaleffekte im Bereich der
Personalkosten, trotz héherer, projektbezogener sonstiger Ver-
waltungsaufwendungen und trotz erhéhter Aufwendungen fur
sonstige Steuern und Gebuhren den hochsten Wert der Unter-
nehmenshistorie.

Immobilieninvestments

Im Geschéftsjahr 2023 wurden wie schon im Vorjahr mehr Zu-
als Verkaufe getatigt. So wurden unter anderem Buro- und Ge-
werbeportfolios in Wien, Tschechien und Ungarn mit einem
Volumen von EUR 925,0 Mio. erworben.

Die VerauBerungen beliefen sich auf insgesamt EUR 682,4 Mio.
(2022: EUR 49,2 Mio.) und betrafen vor allem das Segment
Deutschland, aber auch Osterreich und Kroatien. Die als zur
VerauBerung gehaltenen Vermdgensgegenstande betreffen
Tschechien, Deutschland und Osterreich.

Negatives Immobilienbewertungsergebnis und
negative Effekte im Finanzergebnis

Das Ergebnis aus der Immobilienbewertung belief sich auf
Grund der aktuell schwierigen Rahmenbedingungen auf
EUR-109,3 Mio. (2022: EUR -78,4 Mio.). Im Detail entfallen
EUR-118,5 Mio. auf Deutschland (2022: EUR -73,3 Mio.),
EUR-27,6 Mio. auf Osterreich (2022: EUR -66 Mio),
EUR -17,4 Mio. auf Ungarn (2022: EUR 2,9 Mio.), EUR -9,8 Mio.
auf Rumanien (2022: EUR -1,9 Mio.), EUR 69,4 Mio. auf
Tschechien (2022: EUR 0,2 Mio.), EUR -6,2 Mio. auf die

Mieterl6se nach Nutzungsart'

Gewerbe Wohnen
exkl. Hotel 10,3 %
(BUro und Geschaft)

85,9 % Hotel

3,8 %

" Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel und ohne
Umgliederung von Teilen der Betriebskostenerlése
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Slowakei (2022: EUR -4,7 Mio.), EUR 0,1 Mio. auf Kroatien
(2022: EUR5,0Mio.) und EURO,6 Mio. auf Bulgarien
(2022: EUR -0,005 Mio.). Auf Grund des rekordhohen operati-
ven Ergebnisses konnte aber das EBIT trotzdem um 34 % auf
EUR 24,1 Mio. (2022: EUR 18,0 Mio.) gesteigert werden.

Das Finanzergebnis verschlechterte sich im Vergleich zum Vor-
jahr vor allem auf Grund von unbaren negativen Effekten aus
der Derivatbewertung auf EUR -70,4 Mio. (2022: EUR 16,9 Mio.).

Die Cost of Funding (basierend auf variabel und fix verzinslichen
Finanzierungsverbindlichkeiten inklusive Anleihen und Deri-
vaten) betrugen zum 31.12.2023 2,44 % (31.12.2022: 2,16 %).

Das Jahresergebnis verringerte sich auf Grund der be-
schriebenen unbaren Immobilienbewertungseffekte und unba-
ren negativen Effekte aus der Derivatbewertung gegentber
dem Vorjahr deutlich und belief sich trotz des deutlich gestie-
genen operativen Ergebnisses auf EUR -41,4 Mio. (2022:
EUR 18,9 Mio.).

Bilanzstruktur

in EUR Mio.

4.179,9 4.179,9

653,8 Bl 4615

2.016,5
Kurzfristiges W B Kurzfristiges
Vermdgen Fremdkapital
Langfristiges W B Langfristiges
Vermogen Fremdkapital
B Eigenkapital

3.526,1 1.701,8

Aktiva Passiva
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Finanz- und Vermdgenslage

Cashflow

Der Cashflow aus der Geschaftstatigkeit fUr das Jahr 2023
betrug EUR 153,8 Mio. (2022: EUR 63,9 Mio.). Der Cashflow
aus der Investitionstatigkeit war sowohl von den Ankaufen (vor
allem in Osterreich und Tschechien) als auch von den Verkaufen
(vor allem in Deutschland) gepragt und belief sich insgesamt
auf EUR -131,5 Mio. (2022: EUR 0,5 Mio.). Der Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit, der die Begebung eines Green Bonds
im dritten Quartal 2023 enthalt, belief sich auf EUR 176,4 Mio.
(2022: EUR -161,4 Mio.).

Konzernbilanz

Die Bilanzsumme der SIMMO Gruppe erhdhte sich von
EUR 3.774,4 Mio. auf EUR 4.179,9 Mio. Die Eigenkapitalquote
verringerte sich von 47,2 % auf 40,7 %.

Der Bestand an Zahlungsmitteln und Zahlungsmittelaquivalen-
ten lag zum Jahresende bei EUR 4451 Mio. (31.12.2022:
EUR 246,9 Mio.). Das Eigenkapital ohne Fremdanteile verringer-
te sich per 31.12.2023 auf EUR 1.648,4 Mio. (31.12.2022:
EUR 1.697,2 Mio.). Der Buchwert je Aktie sank entsprechend
auf EUR 23,43 (31.12.2022: EUR 24,07).

Finanzmanagement

Die Kreditverbindlichkeiten der S IMMO sind zur Géanze in Euro
denominiert. Per 31.12.2023 waren rund 7 % (31.12.2022: 8 %)
der Kreditverbindlichkeiten fix und 93 % (31.12.2022: 92 %) der
Kreditverbindlichkeiten variabel verzinst. Die S IMMO reduziert
das Risiko steigender Zinsen der variabel verzinsten Finanzie-
rungen mit Zinsabsicherungsinstrumenten.

Zusammensetzung der
Finanzverbindlichkeiten

in EUR Mio. 2023 2022
Anleiheverbindlichkeiten langfristig 518,8 5442
Sonstige Finanzverbindlichkeiten

langfristig 1.334,4 927,6
Anleiheverbindlichkeiten kurzfristig 100 0

Sonstige Finanzverbindlichkeiten
kurzfristig 183,3 82,1

Das nicht zum Verkauf gehaltene Immobilienvermégen der
SIMMO belief sich per 31.12.2023 auf EUR 3.393,1 Mio.
(81.12.2022: EUR 2.772,8 Mio.), wahrend sich die zum Verkauf
gehaltenen Immobilien auf EUR 84,5 Mio. (31.12.2022: 501,0)
beliefen. Die Loan-to-Value-Ratio (LTV-Ratio) lag mit 49,0 %
(31.12.2022: 41,3 %) uber dem Niveau des Vorjahres.

Summe 1.553,9

Die folgende Tabelle veranschaulicht die Berechnungsmethodik:

2023 2022
in EUR Mio. unbesichert besichert unbesichert besichert
Besicherte Finanzverbindlichkeiten ohne Derivate 0 1.531,4 0 1.087,5
Anleiheverbindlichkeiten und sonstige unbesicherte Finanzierungen 618,8 0 5442 0
Liquide Mittel -445,6 0 -278,9 0
Summe 173,2 1.531,4 265,4 1.087,5
Immobilieninvestments 3.477,6 3.477,6 3.273,8 3.273,8
LTV-Ratio in % 50 44,0 8,1 33,2

Summe in %

Die Bankverbindlichkeiten der SIMMO verteilten sich per
31.12.2023 auf 19 (2022: 19) Einzelbanken. Die durchschnitt-
liche Laufzeit der langfristigen Bankverbindlichkeiten betrug
5,0 Jahre (2022: 4,8 Jahre).

Wesentliche Geschéaftsbeziehungen zu nahe-
stehenden Unternehmen und Personen

Néahere Ausfuhrungen zu den wesentlichen Geschéftsbeziehun-
gen zu nahestehenden Unternehmen und Personen sind im
Konzernanhang im Kapitel 5.6. zu finden.

(o]
©

Zum Inhaltsverzeichnis €—



—
o
o

Zum Inhaltsverzeichnis €—

S IMMO | Geschaftsbericht 2023 | Lagebericht | Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren und Corporate Responsibility

Nichtfinanzielle Leistungs-
indikatoren und Corporate

Responsibility

Neben finanziellen Leistungsindikatoren beachtet die S IMMO
bei der Umsetzung ihrer Geschaftsstrategie auch nichtfinanziel-
le Leistungsindikatoren. Diese nehmen unter anderem Bezug
auf die Qualitat des Immobilienportfolios, den Umgang mit Mit-
arbeiter:innen sowie die Umsetzung nationaler und internationa-
ler Gesetzgebung in Bezug auf nichtfinanzielle Offenlegungen.

Im Hinblick auf ihre Liegenschaften verfolgt die S IMMO das Ziel
eines hohen und langfristigen Vermietungsgrads und damit ver-
bunden eines geringen Leerstands. Zum 31.12.2023 wies die
S IMMO eine Leerstandsquote von 9,4 % (31.12.2022: 7,4 %) und
einen WAULT (Weighted Average Unexpired Lease Term) von
4,1 Jahren aus (31.12.2022: 3,9 Jahre). Dies erfordert einerseits
ein gutes Mietermanagement, andererseits die Bereitstellung von
bedarfsgerechten und zukunftsfitten Gebauden und Raumlich-
keiten. Die S IMMO vertritt die Ansicht, dass nach ESG-Kriterien
ausgerichtete Immobilien, darunter beispielsweise taxonomie-
konforme oder Green-Building-zertifizierte Gebaude, zukinftig
werthaltiger sein werden und dabei hohere Mieten und Markt-
preise erzielen werden. Deshalb legt die S IMMO Wert darauf,
den Anteil derartiger Objekte in ihrem Portfolio zu steigern.

Die S IMMO profitiert dartber hinaus von zufriedenen und moti-
vierten Mitarbeiter:innen und legt daher Wert auf ein attraktives,
modernes und flexibles Arbeitsumfeld sowie eine angemessene
Vergutung und Weiterbildungsmoglichkeiten mit den Uberge-
ordneten Zielen einer geringen Fluktuation und langen Betriebs-
zugehorigkeit.

Als bérsennotierte Gesellschaft hat die S IMMO eine besondere
Verantwortung, nicht nur gegenuber ihren Aktionar:innen. Im
Sinne einer ordnungsgemaBen Unternehmensfihrung ist eine
wichtige nichtfinanzielle KenngréBe, dass es zu keinen
Compliance-VerstoBen und Verletzungen von Gesetzen und in-
ternen Richtlinien kommt. Sollte dies dennoch der Fall sein,
werden diese anhand festgelegter Prozesse verfolgt und in er-
forderlicher Form transparent berichtet.

Im Bereich ESG wurden 2023 zudem mehrere Synergien inner-
halb des CPI Konzerns realisiert. Zusammen mit CPI und Immo-
finanz wurden die ESG-Strategie vereinheitlicht und gemeinsa-
me Ziele definiert. In der gruppenweiten Umsetzung liegt der
Fokus unter anderem auf wesentlichen Meilensteinen wie der
Reduzierung der Energie-, Wasser- und Treibhausgasintensitat
der Immobilien. Zu den wichtigsten Leistungsindikatoren zahlt
die S IMMO daher auch die Ziele ihrer ESG-Strategie.

Um regulatorischen Anforderungen gerecht zu werden, verof-
fentlicht das Unternehmen seit dem Geschaftsjahr 2017 jahrlich
einen nichtfinanziellen Bericht. Darin werden Angaben zu Um-
welt-, Arbeitnehmer:innen- und Sozialbelangen fir die von der
S IMMO als wesentlich definierten Themen sowie zur Achtung
der Menschenrechte und Bekampfung von Korruption und Be-
stechung gemacht. Dabei setzt die S IMMO die gesetzlichen
Vorgaben des § 267a Unternehmensgesetzbuch (UGB) im
Sinne des Nachhaltigkeits- und Diversitatsverbesserungs-
gesetzes (NaDiVeG) vollinhaltlich um. AuBerdem werden Anga-
ben und Kennzahlen gemaB der EU-Taxonomie-Verordnung
(Verordnung (EU) 2020/852) offengelegt.

Der nichtfinanzielle Bericht der S IMMO AG wird in Ubereinstim-
mung mit den jeweils gultigen Standards der Global Reporting
Initiative (GRI) und dartber hinaus im Einklang mit den Empfeh-
lungen der Task Force on Climate-Related Financial Disclosures
(TCFD), des Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol) und der
EPRA Sustainability Best Practices Recommendations (EPRA
sBPR) veroffentlicht und gibt detaillierten Einblick in die Entwick-
lungen nicht nur in Bezug auf Umwelt, sondern auch im Hinblick
auf Belange in den Bereichen Soziales sowie Governance im
abgelaufenen Geschaftsjahr 2023.

Weitere detaillierte Ausfihrungen zur Corporate Responsibility
sind im gesonderten nichtfinanziellen Bericht zu finden.
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Informationen geman § 243a
Abs. 1 Unternehmensgesetzbuch

(UGB)

GemaB § 243a Abs. 1 Unternehmensgesetzbuch (UGB) sind
die folgenden Informationen anzugeben:

1. Das Grundkapital der S IMMO AG betragt
EUR 267.457.923,62 und ist in 73.608.896 auf Inhaber:innen
lautende Stlckaktien zerlegt. Es bestehen keine unterschiedli-
chen Aktiengattungen.

2. Dem Vorstand der S IMMO AG sind keine Vereinbarungen
Uber Beschrankungen, die Stimmrechte oder die Ubertragung
von Aktien betreffen, bekannt.

3. Der Gesellschaft wurden folgende Beteiligungen Uber 10 %
an ihr geman §§ 130 ff. Borsegesetz (BorseG) bzw. den entspre-
chenden Vorgangerbestimmungen gemeldet:

In Beteiligungsmeldungen gemas §§ 130 bis 134 BorseG 2018
vom 21.11.2022 und vom 28.12.2022 wurde der Gesellschaft
mitgeteilt, dass Herrn Radovan Vitek Uber die von diesem
kontrollierten Gesellschaften CPI Property Group S.A. und
IMMOFINANZ AG insgesamt 88,37 % der Aktien an der
S IMMO AG (50 % plus 1 Aktie an der S IMMO AG werden direkt
von IMMOFINANZ AG gehalten) zurechenbar sind.

Die S IMMO AG weist Klarstellend darauf hin, dass sie auf Grund
von Meldungen gemaB §§ 130 ff. BérseG vom Entstehen der
genannten Beteiligungen Uber 10 % erfahren hat und daher die
Vollstandigkeit und Richtigkeit obiger Aufzahlung nicht garantie-
ren kann. Darlber hinaus haben Meldungen gemaB BorseG nur
beim Erreichen, Uber- oder Unterschreiten der darin festgesetz-
ten Schwellenwerte zu erfolgen, weshalb das tatsachliche (ak-
tuelle) Beteiligungsausmal von den gemeldeten Zahlen abwei-
chen kann.

4. Es bestehen keine Aktien mit besonderen Kontrollrechten.

5. Arbeitnehmer:innen, die im Besitz von Aktien sind, Uben bei
der Hauptversammlung ihr Stimmrecht gegebenenfalls unmit-
telbar aus.

6. Der Vorstand besteht aus ein, zwei, drei, vier oder funf Per-
sonen. Der Aufsichtsrat kann beschlieBen, dass ein Vorstands-
vorsitzender bestellt wird. Der Aufsichtsrat besteht aus mindes-
tens drei und hochstens sechs von der Hauptversammlung

gewahlten Mitgliedern. Die Bestellung zum Aufsichtsratsmit-
glied kann vor Ablauf der Funktionsperiode von der Hauptver-
sammlung mit einfacher Mehrheit der abgegebenen Stimmen
widerrufen werden (§ 31 Abs. 1 der Satzung). Uber Satzungsan-
derungen — ausgenommen Beschllsse Uber ordentliche Kapi-
talerhohungen (fur welche die einfache Mehrheit des bei der
Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals ausreichend ist) —
beschlieBt die Hauptversammlung mit Drei-Viertel-Mehrheit des
bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals.

7. a) Der Vorstand wurde mit Beschluss der 31. ordentlichen
Hauptversammlung vom 12.10.2020 fur die Dauer von funf Jah-
ren nach Eintragung dieser Satzungsanderung im Firmenbuch,
somit bis 26.11.2025, gemaB § 169 AktG ermachtigt, mit Zu-
stimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital um bis zu
EUR 133.728.961,81 durch Ausgabe von bis zu 36.804.448
Stuck neuen auf Inhaber:iinnen lautenden Stammaktien der
Gesellschaft gegen Bar- oder Sacheinlagen auch in mehreren
Tranchen zu erhohen und den Ausgabebetrag, der nicht unter
dem anteiligen Betrag des Grundkapitals liegen darf, sowie die
sonstigen Ausgabebedingungen im Einvernehmen mit dem
Aufsichtsrat festzusetzen. Der Vorstand wurde auch ermachtigt,
mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktio-
nar:innen ganz oder teilweise auszuschlieBen, (i) wenn die Kapi-
talerhdhung gegen Bareinlage erfolgt und in Summe der rech-
nerisch auf die gegen Bareinlage unter Ausschluss des Bezugs-
rechts ausgegebenen Aktien entfallende Anteil am Grundkapital
der Gesellschaft die Grenze von 10 % (zehn Prozent) des
Grundkapitals der Gesellschaft zum Zeitpunkt der Ausibung
der Erméachtigung nicht Ubersteigt, (i) wenn die Kapitalerho-
hung gegen Sacheinlage erfolgt, (iii) zur Bedienung einer Mehr-
zuteilungsoption (Greenshoe) oder (iv) fur den Ausgleich von
Spitzenbetragen. Auf die Summe der nach dieser Erméachtigung
unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionar:innen gegen
Bar- und Sacheinlagen ausgegebenen Aktien darf rechnerisch
ein Anteil am Grundkapital von insgesamt nicht mehr als 10 %
(zehn Prozent) des Grundkapitals der Gesellschaft zum Zeit-
punkt der Einrdumung der Erméachtigung entfallen. Auf diese
Grenze sind samtliche Bezugs- und Umtauschrechte auf neue
Aktien anzurechnen, die auf eine wahrend der Laufzeit dieser
Ermachtigung unter Ausschluss des Bezugsrechts begebene
Wandel-, Umtausch- oder Optionsanleihe eingeraumt worden
sind. Der Aufsichtsrat ist ermachtigt, Anderungen der Satzung,
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die sich durch die Ausgabe von Aktien aus dem genehmigten
Kapital ergeben, zu beschlieBen.

b) In der 33. ordentlichen Hauptversammlung vom 01.06.2022
wurde der Vorstand gemaB § 65 Abs. 1 Z 8 sowie Abs. 1a und
Abs. 1b AktG fur die Dauer von 30 Monaten ab dem Datum der
Beschlussfassung, somit bis 01.12.2024, ermachtigt, mit Zu-
stimmung des Aufsichtsrats eigene Aktien der Gesellschaft im
Ausmal von bis zu 10 % des Grundkapitals der Gesellschatt,
auch unter wiederholter Ausnutzung der 10 %-Grenze, sowohl
Uber die Bodrse als auch auBerbérslich auch unter Ausschluss
des quotenmaBigen Andienungsrechts der Aktionar:innen zu
erwerben. Zum 31.12.2023 hielt die Gesellschaft 3.266.537 ei-
gene Aktien, was rund 4,4 % des derzeitigen Grundkapitals ent-
spricht (am 09.01.2024 wurde erneut ein Aktienrickkauf-
Programm, welches voraussichtlich am 31.03.2024 endet, be-
schlossen). Der Vorstand wurde auch ermachtigt, fur die Dauer
von funf Jahren ab Beschlussfassung, somit bis 01.06.2027, mit
Zustimmung des Aufsichtsrats fur die VerauBerung der eigenen
Aktien auch eine andere Art als Uber die Borse oder durch ein
offentliches Angebot unter Ausschluss des Bezugsrechts der
Aktionar:innen zu beschlieBen.

c) Der Vorstand wurde mit Beschluss der 31. ordentlichen
Hauptversammlung vom 12.10.2020 gemaB § 174 Abs. 2 AktG
ermachtigt, innerhalb von funf Jahren ab dem Datum der Be-
schlussfassung, somit bis zum 12.10.2025, mit Zustimmung
des Aufsichtsrats Wandelschuldverschreibungen, mit denen ein
Umtausch- und/oder Bezugsrecht auf bis zu 7.360.889 Stlck
auf Inhaber:innen lautende Stlckaktien der Gesellschaft mit
einem anteiligen Betrag am Grundkapital von bis zu
EUR 26.745.790,18 verbunden ist, mit oder ohne Bezugsrechts-
ausschluss, jeweils auch in mehreren Tranchen gegen Barwerte
auszugeben und alle weiteren Bedingungen der Wandelschuld-
verschreibungen festzusetzen.

Diese Ermachtigung kann auch wiederholt ausgenutzt werden.
Dabei darf die Summe aus (i) den an Inhaber:innen von Wandel-
schuldverschreibungen gemaB dieser Ermachtigung bereits
gelieferten Aktien und (ii) den Aktien, fur die Umtausch- und/
oder Bezugsrechte aus bereits emittierten und im Rahmen der
Wiederausnutzung zu emittierenden Wandelschuldverschrei-
bungen ausgeutbt werden kénnen, die in diesem Beschluss
festgesetzte Hochstzahl, welche 10 % des Grundkapitals ent-
spricht, nicht Ubersteigen. Auf diese Grenze sind auch neue
Aktien anzurechnen, die wahrend der Laufzeit dieser Ermachti-
gung unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionar:.innen
aus genehmigtem Kapital ausgegeben werden. Die Umtausch-
und/oder Bezugsrechte kdnnen durch Aktien aus bedingtem
Kapital, genehmigtem Kapital, aus eigenen Aktien oder im
Wege einer Lieferung durch Dritte oder einer Kombination da-
raus bedient werden.

Das Grundkapital wird gemal § 159 Abs. 2 Z 1 AktG um bis zu
EUR 26.745.790,18 durch Ausgabe von bis zu 7.360.889 Stuck
neuen auf Inhaber:innen lautenden Stlickaktien bedingt erhoht.
Die bedingte Kapitalerhdhung wird nur insoweit durchgefuhrt,
als Inhaber:innen von auf der Grundlage des Hauptversamm-
lungsbeschlusses vom 12.10.2020 ausgegebenen Wandel-
schuldverschreibungen von dem ihnen eingeraumten Um-
tausch- und/oder Bezugsrecht Gebrauch machen. Der
Ausgabebetrag und das Umtausch- und/oder Bezugsverhaltnis
sind unter Bertcksichtigung marktiblicher Berechnungsmetho-
den sowie des Kurses der Aktien der Gesellschaft zu ermitteln
(Grundlagen der Berechnung des Ausgabebetrags). Der Aus-
gabebetrag darf nicht unter dem anteiligen Betrag des Grund-
kapitals liegen. Der Vorstand ist erméachtigt, mit Zustimmung
des Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten der DurchfUhrung
der bedingten Kapitalerhéhung (insbesondere Ausgabebetrag,
Inhalt der Aktienrechte, Zeitpunkt der Dividendenberechtigung)
festzulegen. Der Aufsichtsrat wird ermachtigt, Anderungen der
Satzung, die sich durch die Ausgabe von Aktien aus dem be-
dingten Kapital oder auf Grund des Ablaufs der Frist zur Aus-
nutzung des bedingten Kapitals ergeben, zu beschlieBen.

8. Die im April 2015 begebene 3,25 % S IMMO Anleihe 2015—
2025 (derzeit ausstandiges Volumen: rund EUR 15,9 Mio.), die
im April 2015 begebene 3,25 % S IMMO Anleihe 2015-2027
(derzeit ausstandiges Volumen: rund EUR 34,2 Mio.), die im Fe-
bruar 2018 begebene 1,75 % S IMMO Anleihe 2018-2024 (Volu-
men: EUR 100 Mio.) bzw. die 2,875 % S IMMO Anleihe 2018—
2030 (Volumen: EUR 50 Mio.), die im Mai 2019 begebene
1,875 % S IMMO Anleihe 2019-2026 (Volumen: EUR 150 Mio.),
die im Oktober 2019 begebene 2 % S IMMO Anleihe 2019-2029
(Volumen: EUR 100 Mio.), der im Februar 2021 begebene
1,75 % S IMMO Green Bond 2021-2028 (derzeit ausstandiges
Volumen: rund EUR 70,4 Mio.), der im Janner 2022 begebene
1,25 % S IMMO Green Bond 2022-2027 (derzeit ausstandiges
Volumen: rund EUR 25,1 Mio.) sowie der im Juli 2023 begebene
55 % S IMMO Green Bond 2023-2028 (derzeit ausstandiges
Volumen: rund EUR 75 Mio.) enthalten sogenannte Change-of-
Control-Klauseln. GemaB den Bedingungen der 2014 und 2015
begebenen Anleihen sowie der 2021, 2022 und 2023 begebe-
nen Green Bonds sind die Anleiheglaubiger:innen im Falle eines
Kontrollwechsels zur Kindigung der Teilschuldverschreibung
berechtigt und kénnen die sofortige Ruckzahlung verlangen.
GemaB den Bedingungen der 2018 und 2019 begebenen
Anleihen sind die Anleiheglaubiger:iinnen im Falle eines
Kontrollwechsels zur Kundigung der Teilschuldverschreibung
berechtigt, sofern dieser Kontrollwechsel zu einer wesentlichen
Beeintrachtigung der Fahigkeit der Emittentin fuhrt, ihre Ver-
pflichtungen aus den Teilschuldverschreibungen zu erflllen. Ein
Kontrollwechsel findet geméaB den Bedingungen der Anleihen
dann statt, wenn eine oder mehrere gemeinsam vorgehende
Personen oder eine Drittperson oder -personen, die fir eine sol-
che Person oder Personen handeln, zu irgendeiner Zeit direkt
oder indirekt (i) mehr als 50 % der mit den Aktien der Emittentin
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verbundenen Stimmrechte (ohne Bertcksichtigung des Hochst- \l/
stimmrechts) oder (ii) das Recht, die Mehrzahl der Mitglieder 2
des Vorstands der Emittentin und/oder der Kapitalvertreter:in- §
nen im Aufsichtsrat der Emittentin zu bestimmen, erworben ha- EEJ
ben. GemaB den Bedingungen der 2019 begebenen Anleihen é
findet ein Kontrollwechsel auch dann statt, wenn im Falle einer é
rechtskraftigen Aufhebung des Hochststimmrechts eine oder N

mehrere gemeinsam vorgehende Personen oder eine Drittper-
son oder -personen, die flr eine solche Person oder Personen
handeln, zu irgendeiner Zeit direkt oder indirekt mehr als 30 %
der mit den Aktien der Emittentin verbundenen Stimmrechte er-
worben haben. GemaB den Bedingungen der 2021, 2022 und
2023 begebenen Green Bonds findet ein Kontrollwechsel auch
dann statt, wenn eine oder mehrere gemeinsam vorgehende
Personen oder eine Drittperson oder -personen, die fur eine sol-
che Person oder Personen handeln, zu irgendeiner Zeit direkt
oder indirekt eine kontrollierende Beteiligung im Sinne des Os-
terreichischen Ubernahmegesetzes, wodurch ein Pflichtange-
bot ausgeldst wird, erwerben.

9. Zum Zeitpunkt der Veroffentlichung dieses Geschaftsbe-
richts bestanden keine Entschadigungsvereinbarungen zwi-
schen der Gesellschaft und ihren Vorstands- und Aufsichtsrats-
mitgliedern oder Arbeitnehmer:innen fur den Fall eines offentli-
chen Ubernahmeangebots.
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Risikomanagementbericht

Als international tatiger Immobilienkonzern ist die S IMMO
Gruppe mit einer Vielzahl von Chancen und Risiken konfrontiert,
die auf die operative Geschéaftstatigkeit, die Entscheidungspro-
zesse sowie auf die strategische Unternehmensflhrung Ein-
fluss haben. Durch die Identifizierung, Analyse, Steuerung und
Uberwachung der Chancen und Risiken versucht die Gruppe,
sowohl Potenziale zeitnah zu erkennen als auch negative Ent-
wicklungen und potenzielle Risikofaktoren rechtzeitig zu identi-
fizieren, deren Ursache zu verstehen und diese so weit als mog-
lich zu minimieren. Dennoch kann das Eintreten von Risiken
nicht ausgeschlossen werden. Die S IMMO beschaftigt sich mit
langfristigen Immobilien-Investitionen in Form von An- und Ver-
kauf von Immobilien, Projektentwicklung, Vermietung, Asset
Management, Revitalisierung und Sanierung von Gebauden
und dem Betrieb von Hotels und Einkaufszentren. Die Immobi-
lien befinden sich in den Hauptstadten und gréBeren Stadten in
Osterreich, Deutschland, Ungarn, Tschechien sowie in weiteren
CEE-Landern. Im Portfolio befinden sich vorwiegend Bdros,
aber auch Einkaufszentren, Hotels und Wohnimmobilien. In den
vergangenen Monaten beschaftigte sich die S IMMO damit,
Wohnimmobilien in Deutschland sowie Gewerbeimmobilien
auBerhalb von Berlin zu verauBern. Die daraus gewonnenen li-
quiden Mittel wurden in Buro- sowie Retailimmobilien in CEE
und Osterreich reinvestiert.

Die S IMMO betreibt Risikoidentifikation, Risikosteuerung, Risiko-
bewertung und Risikobewaltigung auf Basis eines Standardrisiko-
katalogs in enger Abstimmung mit Risikoeigner:innen in allen
Segmenten und auf Holdingebene. Auf dieser Basis erfolgt eine
gruppenweit idente, formalisierte und in eine quantitativ einheitli-
che Bewertungslogik verschrankte Dokumentation der Entschei-
dungen hinsichtlich des Risikoappetits fur jede einzelne Position
des Standardrisikokatalogs, wobei Uber eine Aggregationsfunk-
tion die Risikopositionen der Gesellschaft je Segment und auf
Holdingebene dargestellt werden. Die Basis der Risikoidentifika-
tion liegt bei den jeweiligen Risikoeigner:innen und stellt so eine
umfassende Bottom-up-Information des Vorstands sicher. Auf
Konzernebene wird das zentrale Risikomanagement von einem
Risikomanager gesteuert. Die Person fungiert auch als Risikoko-
ordinator und berichtet regelmasig an den Gesamtvorstand.

Das Risikomanagement der S IMMO umfasst neben internen
Richtlinien und Regelungen laufende Berichte im Rahmen von
regelmaBigen Jours fixes an den Gesamtvorstand. Weiters exis-
tieren KontrollmaBnahmen, die in der Gruppe implementiert
sind und der Fritherkennung, Steuerung sowie Uberwachung
von Risiken dienen. Der Vorstand trifft die wesentlichen risiko-
relevanten Entscheidungen. Investitions- und Deinvestitionsvor-
haben unterliegen ab einer bestimmten Wertgrenze zusatzlich
der Genehmigung durch den Aufsichtsrat. Der Aufsichtsrat wird

Uber die aktuelle Risikoeinschatzung, mogliche Risiken sowie
Uber das Interne Kontrollsystem regelmaBig im Zuge der min-
destens zweimal jahrlich stattfindenden Prifungsausschusssit-
zungen informiert.

Die in diesem Abschnitt dargestellten Risikogruppen wurden
und werden sowohl riickblickend fur das Geschéaftsjahr 2023 als
auch im Hinblick auf die Geschéaftstatigkeit 2024 regelmaBig
analysiert und bewertet.

Das Geschaftsjahr 2023 war nach wie vor von einer Reihe an
geopolitischen und gesamtwirtschaftlichen Ereignissen ge-
pragt. Die Weltwirtschaft hat auf Grund sinkender Energiepreise
Anzeichen einer ersten Beruhigung gezeigt, der Arbeitsmarkt
hat sich in den wesentlichen Wirtschaftsnationen stabilisiert,
dennoch bleibt der Aufschwung schwach und die Prognosen
fur 2024 sind verhalten. Die weiterhin hohe Inflation und die in-
folgedessen straffe Geldpolitik, der anhaltende Krieg in der
Ukraine sowie die zahlreichen Konfliktherde im Nahen Osten
beeintrachtigen das globale Wirtschaftsgeschehen sowie die
internationalen Immobilienmarkte.

Fur das Geschaftsjahr 2024 wird entscheidend sein, ob die straf-
fe Geldpolitik ihre Wirkung zeigt und die Inflation in Richtung der
angestrebten 2 % sinkt, ohne dass dadurch zu stark die Konjunk-
tur abgewdlrgt wird. Expert:innen rechnen mit einer ersten Zins-
senkung im Sommer, gefolgt von zwei weiteren Zinssenkungs-
schritten noch in diesem Jahr, in Abhangigkeit von der Inflations-
und  Wirtschaftsentwicklung. Nachdem branchenspezifische
Faktoren wie stark gestiegene Baukosten, hohe Zinskosten und
eine restriktivere Kreditvergabepolitik der Banken in den letzten
Monaten fUr zusatzliche negative Effekte in der Immobilienbran-
che sorgten und zahlreiche Insolvenzen zur Folge hatten, wirde
eine Lockerung der Geldpolitik und damit verbunden eine deutli-
che Senkung der Zinsen zu einer leichten Beruhigung am Immo-
bilienmarkt fUhren.

Viele der genannten Unsicherheiten liegen auBerhalb des Ein-
flussbereichs des Unternehmens und machen eine zuverlassi-
ge mittel- bis langfristige Planung sehr schwierig. Die S IMMO
besitzt jedoch ein im Rahmen einer konservativen und konse-
quenten Investitionspolitik aufgebautes Immobilienportfolio in
sehr guten Lagen. Das Management geht grundsatzlich davon
aus, mit seiner Strategie die kommenden Herausforderungen
gut bewaltigen und potenzielle Chancen ergreifen zu kdnnen.
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Internes Kontrollsystem

Fur alle wesentlichen Geschéaftsprozesse besteht ein Internes
Kontrollsystem (IKS). Dabei wird unter anderem die Zuverlassig-
keit der Finanzberichterstattung uberwacht und kontrolliert. Das
IKS bildet gemeinsam mit der Internen Revision und der (bor-
senrechtlichen) Compliance das interne Uberwachungssystem
der S IMMO Gruppe. Wesentliche Kernprozesse — insbesonde-
re auch jene der Konzernrechnungslegung — sind in der inter-
nen Prozessdatenbank erfasst. Diese beinhaltet eine Risiko-
Kontroll-Matrix, in der die Ablaufe, potenzielle Einzelrisiken und
die zugeordneten Kontrollschritte definiert sind.

Wesentliche Merkmale des rechnungslegungsbezogenen IKS
sind:

B Klare Funktionstrennung zwischen den Bereichen Finanz-
und Rechnungswesen sowie anderen Verantwortungsberei-
chen (zum Beispiel Treasury)

M Richtlinien zur Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden im Konzernabschluss

B Beurteilung jener Risiken, die zu einer wesentlichen Fehldar-
stellung von Transaktionen fuhren kénnen (zum Beispiel
inkorrekte Zuordnung zu Bilanz- und GuV-Positionen)

B Entsprechende Kontrollroutinen bei der Erstellung des Kon-
zernabschlusses

B Berichte an interne Adressaten (Vorstand und Aufsichtsrat)
umfassen unter anderem Quartals-, Segment- und Liquidi-
tatsberichte sowie im Bedarfsfall einzelne anlassbezogene
Analysen.

B Der Prozess der Konzernabschlusserstellung sieht vor, dass
die jeweiligen Buchhaltungen der Einzelgesellschaften zu je-
dem Stichtag Reporting-Packages auf Basis des konzernwei-
ten Accounting-Manuals erstellen und an das Headquarter zur
weiteren Verarbeitung Ubermitteln. Hierbei bedienen sich die
Tochterunternehmen externer Serviceprovider oder lokaler

Risikotibersicht

Managementgesellschaften der CPI Property Group S.A., wel-
che im Auftrag und unter der Verantwortung der jeweiligen
GeschéftsfUhrung die Berichtspakete erstellen. Im Rahmen
der prozessbezogenen Kontrolltatigkeiten finden durch das
Konzernrechnungswesen regelméaBige Uberprifungen der
Vollstandigkeit und Richtigkeit der gemeldeten Daten statt.
Ebenso werden diverse Abweichungsanalysen in laufender
Abstimmung mit dem Vorstand durchgefuhrt. Dabei werden
unter anderem die Daten aller Konzerngesellschaften im
Headquarter zusammen mit den Fachabteilungen (zum Bei-
spiel Asset Management und Steuern) unter Einbeziehung der
Buchhaltungen der Einzelgesellschaften Uberprdft. Im Rah-
men der Konzernabschlusserstellung bedient sich das Kon-
zernrechnungswesen einer validierten Konsolidierungssoft-
ware. Die Funktionsfahigkeit des Risikomanagements wird
mittels kritischer Eigeneinschatzung durch die Gruppe, aber
auch auf freiwilliger Basis jahrlich vom Konzernabschlusspri-
fer geman den Anforderungen der C-Regel Nr. 83 des Oster-
reichischen Corporate Governance Kodex (OCGK) beurteilt.
Das Ergebnis dieser Prifung wird dem Vorstand, dem Auf-
sichtsrat und dem Prafungsausschuss zur Kenntnis gebracht.

Interne Revision

Die Interne Revision der S IMMO AG koordiniert Prifungen we-
sentlicher Geschéftsprozesse der Konzern-Muttergesellschaft
bzw. ihrer in- und auslandischen Tochtergesellschaften hinsicht-
lich derer Funktionsfahigkeit, bestehender Risiken und Kontroll-
schwéachen sowie moglicher Effizienzverbesserungspotenziale.
Die Grundlage fur die in mehrjahrigen Zyklen stattfindenden
Revisionsprufungen bildet der vom Vorstand und Aufsichtsrat
genehmigte Jahresrevisionsplan. Zusatzlich werden im Be-
darfsfall Sonderprufungen beauftragt. Mit der Durchftihrung der
Revisionsprifungen werden externe Expert:innen beauftragt.
Die Ergebnisse der Prifungen werden an den Vorstand sowie
den Prifungsausschuss des Aufsichtsrats berichtet.

Unternehmens-
strategische
Risiken

Immobilienspezifische
Risiken

Finanzielle Risiken

Sonstige Risiken

B Umfeld- und
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B Strategische
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Erlauterung der Einzelrisiken
Unternehmensstrategische Risiken

Umfeld- und Branchenrisiken

Die Entwicklung einer Branche ist stark von auBeren Faktoren
wie Konjunktur, technologischen oder politisch-rechtlichen Rah-
menbedingungen abhangig. Da sich das wirtschaftliche Umfeld
laufend andert, sind die sich daraus ergebenden Risiken nur
schwer prognostizierbar. Eine Verschlechterung der wirtschaft-
lichen Situation in einem Markt kann die Kauf- und Verkaufsprei-
se, den Wert einer Immobilie und deren Rendite beeinflussen.
DarUber hinaus kann es zu Mietreduktionen, Mietausfallen, zur
Kundigung von Mietvertragen durch Mieter:innen oder Verringe-
rung des Flachenbedarfs durch hybride Arbeitskonzepte kom-
men. Sorgfaltiges Asset Management und standiges Monitoring
tragen zur Reduktion der beschriebenen Risiken bei.

Ein gesamtwirtschaftlicher Uberblick sowie eine Einschatzung
der Entwicklung der fir die S IMMO relevanten Immobilienmark-
te sind im Wirtschaftsbericht dargestellt. Grundsatzlich kann
davon ausgegangen werden, dass Immobilienmarkte auch in
den kommenden Monaten noch von den hohen Zinsen, der
restriktiven Kreditvergabepolitik und den unverandert hohen
Baukosten beeinflusst werden. Diesen Risiken begegnet die
S IMMO mit einem krisenerprobten Geschéaftsmodell und einem
hochwertigen Immobilienportfolio in ausgezeichneten Lagen.

Strategische Risiken

Strategische Risiken sind eng mit der Geschaftsstrategie der
S IMMO verbunden und kénnen diese gegebenenfalls stark be-
einflussen. Zu den strategischen Risiken zahlen beispielsweise
das Planungsrisiko, also das Risiko, das sich aus der Inkonsis-
tenz zwischen den strategischen Zielen, der Geschéaftsstrategie,
den zur Verfugung stehenden Ressourcen und der jeweiligen
Marktsituation ergibt.

Investitionsrisiken

Die S IMMO ist sowohl bei Investitionen in Immobilienentwick-
lungsprojekte als auch bei Immobilienzukaufen Risiken aus-
gesetzt. Diese werden oft durch Faktoren verursacht, die
auBerhalb des Wirkungsbereichs der Gruppe liegen, wie bei-
spielsweise Verzogerungen bei der Fertigstellung von Immo-
bilienprojekten oder die nachtragliche Verschlechterung der
lokalen wirtschatftlichen Lage. Daher zielt die Unternehmens-
strategie darauf ab, durch sorgsame Auswahl, Planung und
Ausfuhrung der Immobilienprojekte bzw. der Immobilienzukaufe
potenzielle Investitionsrisiken zu reduzieren. Es sind Limits fest-
gelegt, ab welchem Investitionsvolumen eine Genehmigung
durch den Aufsichtsrat erforderlich ist. Dennoch verbleibt bei
jeder Investition immer ein Restinvestitionsrisiko, das sich bei-
spielsweise auf Cashflows und Bewertungen negativ auswirken
kann.

Auf Grund der makrodkonomischen Rahmenbedingungen kon-
nen im Ankaufsprozess vereinbarte Transaktionswerte nach Ab-
schluss der Transaktion in den nachfolgenden Bewertungen un-
ter Druck kommen und die Wirtschaftlichkeit des geplanten An-
kaufs reduzieren bzw. sich in weiterer Folge auch negativ auf den
Transaktionswert im Zuge eines etwaigen Verkaufs auswirken.

Kapitalmarktrisiken

Die SIMMO ist mit Aktien und Anleihen an der Wiener Borse
notiert und die Finanzierung am Kapitalmarkt von entsprechen-
der Bedeutung. Ereignisse und Sachverhalte wie instabile Kapi-
talmarkte, Unsicherheiten auf Grund von politischen Gescheh-
nissen wie dem Krieg in der Ukraine oder dem Nahostkonflikt,
der starke Zinsanstieg in den letzten Monaten, ein schwieriges
wirtschaftliches Umfeld etc. kdnnen die Finanzierungsmaoglich-
keiten der Gruppe beeintrachtigen. Durch transparente und ver-
lassliche Informationen soll den Anleger:innen eine fundierte
Entscheidungsgrundlage geboten und das Vertrauen des Kapi-
talmarkts in die von der SIMMO emittierten Wertpapiere ge-
starkt werden.

Immobilienspezifische Risiken

Die S IMMO unterliegt allen Risiken, die mit dem Kauf, der Ent-
wicklung, der Bewirtschaftung und dem Verkauf von Immobilien
zusammenhangen.

Immobilienportfoliorisiken

Die S IMMO besitzt ein ertrags- und cashflowstarkes Immobili-
enportfolio, das sich zu 100 % in der Européaischen Union be-
findet. Das Portfolio setzt sich vorwiegend aus Buros, aber auch
Einkaufszentren, Hotels und Wohnimmobilien zusammen. Der
Wert einer Immobilie hangt zu einem betrachtlichen Teil von ih-
rem Standort, der beabsichtigten Nutzung sowie dem techni-
schen Standard ab. Die Attraktivitat des Standorts, die mogliche
Nutzung der Objekte sowie die ESG-Konformitat der Objekte
kénnen daher die finanzielle Lage der S IMMO erheblich beein-
flussen. Die langfristige Wertschopfung, die im Geschéaftsmodell
der S IMMO verankert ist, hat sich auch in Krisenzeiten als sehr
robust erwiesen.

Vermietungs- und Mietausfallrisiken

Das Vermietungsrisiko ist stark mit der allgemeinen wirtschaftli-
chen Lage in den verschiedenen Mérkten verknUpft und damit
auch mit entsprechenden Planungsunsicherheiten behaftet.
Grundsaétzlich besteht immer ein gewisses Vermietungsrisiko
auf Grund der unterschiedlichen politischen und wirtschaftli-
chen Entwicklung der einzelnen Markte — auch bei Vertragsver-
langerungen. Die Konkurrenzsituation kann sich ebenfalls auf
den Vermietungsgrad bzw. auf Vertragsverlangerungen auswir-
ken. Der Wettbewerb zwischen den Eigentimer:innen um nam-
hafte, attraktive Mieter:innen besteht immer. Je nach wirtschaft-
licher Entwicklung in den unterschiedlichen Markten, in denen
die S IMMO tétig ist, konnen die Mieten unter Druck kommen.
Dies kann dazu fuhren, dass Mietpreise akzeptiert werden mus-
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sen, die niedriger sind als urspringlich prognostiziert. AuBer-
dem unterliegt die S IMMO dem Mietausfallrisiko. Ist die Gruppe
nicht in der Lage, auslaufende Mietvertrage zu vorteilhaften
Konditionen zu verlangern oder geeignete kreditwirdige Mie-
ter:innen zu finden, die bereit sind, l1angerfristige Mietverhaltnis-
se einzugehen, beeintrachtigt dies den Marktwert der betreffen-
den Immobilien. Dartber hinaus kann es zu langen Leerstanden
kommen. Besonders in Zeiten wirtschaftlicher und politischer
Unsicherheiten kann die S IMMO dazu gezwungen sein, Miet-
senkungen zu akzeptieren, um den Vermietungsgrad aufrecht-
zuerhalten. Die Bonitat von Mieter:innen, insbesondere wah-
rend eines wirtschaftlichen Abschwungs, kann kurz- oder mittel-
fristig sinken. Daruber hinaus kann das Risiko entstehen, dass
Mieter:innen insolvent werden oder sonst auBerstande sind,
ihren Zahlungspflichten aus dem Mietvertrag nachzukommen.

Trends wie New Work (Vier-Tage-Woche, hybride Arbeitsmodel-
le, Open-Space-Buros) haben in den letzten Quartalen das Ar-
beitsumfeld in Blros verandert, was in weiterer Folge zu einem
Sinken des Buroflachenbedarfs bei Mieter:innen fihren kann.
Generell kann es in Zeiten wirtschaftlichen Abschwungs und
steigender Mietbelastungen flir Mieteriinnen auf Grund von
Inflation — auch unabhangig von neuen Arbeitsmodellen — zum
Wunsch nach Flachen- oder Mietreduktionen kommen. Auch
kénnen sich dadurch Umzige und Neuanmietungen reduzie-
ren, da abgewartet wird, bis sich die wirtschaftliche Lage wieder
entspannt. Durch aktives Asset Management und einen laufen-
den Austausch mit ihren Mieter:innen versucht die S IMMO, die-
sen Tendenzen entgegenzuwirken.

Immobilienentwicklungsrisiken

Im Bereich von Immobilienentwicklungen kénnen Risiken im Zu-
sammenhang mit Verzégerungen bei der Erlangung von be-
hordlichen Genehmigungen, Errichtungsdauer, Baukostenuber-
schreitungen, (Bau-)Qualitadtsmangeln oder der Vermietung ent-
stehen. Diesen Risiken begegnet die S IMMO mit regelmaBigen
Qualitats-, Kosten- und Terminkontrollen sowie Abweichungs-
analysen.

Bedingt durch die Baukostensteigerungen und den hohen Zin-
sen kommt es aktuell zu Verzégerungen und Verschiebungen
von Baustarts. Ebenfalls kann sich die Wirtschaftlichkeit der
Projektrechnungen verschlechtern. Durch die konservative Ent-
wicklungsstrategie der S IMMO und das damit verbundene Ab-
warten bis zur Entspannung der Baupreise und der Reduktion
der Finanzierungskosten ist die SIMMO in diesem Bereich
kaum Risiken ausgesetzt. Derzeit hat die S IMMO keine Ent-
wicklungsprojekte in Bau, weswegen die Entwicklungsrisiken
gering sind.

Bautechnische Risiken

Unter dem bautechnischen Risiko versteht man einerseits das
Risiko auftretender Schaden an neu errichteten Objekten und
Bestandsobjekten, welches die S IMMO durch branchentbliche

Bauvertrage mit erfahrenen Baufirmen, Gewahrleistungsfristen
und -garantien reduziert. Um Risiken in diesem Bereich in Gren-
zen zu halten, werden eingehende Prifungen vor Ablauf der Ge-
wahrleistungsfristen veranlasst, um mogliche Schaden noch auf
Kosten der Bauunternehmen zu beheben. Zur Absicherung ge-
gen klassische Schaden bei Bestandsgebauden wie Feuer oder
Wasser schlieft die S IMMO marktubliche Versicherungen ab.
Gleichzeitig steigen Reparaturaufwendungen mit dem Lebens-
alter der Bestandsgebaude, wesentliche Anlagen mussen nach
Ablauf der Nutzungsdauer getauscht werden. Durch aktives
Asset Management und laufende Wartungen sowie sinnvolle
Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen ist die
S IMMO stets bestrebt, grobere negative Auswirkungen zu ver-
meiden.

Immobilienbewertungsrisiken

Die Immobilienbewertung hangt von verschiedenen makrooko-
nomischen Gegebenheiten — auBerhalb des Einflussbereichs
der Gruppe — und immobilienspezifischen Faktoren ab. Das Im-
mobilienbewertungsrisiko beschreibt in diesem Zusammen-
hang das Risiko von negativen Wertschwankungen des Immo-
bilienportfolios. Neben den erwarteten Mieteinnahmen, dem
technischen Zustand des Objekts und dem Vermietungsgrad
bertcksichtigen Immobiliensachverstandige auch andere Fak-
toren wie beispielsweise Steuern auf Grund und Boden, nicht
umlegbare Betriebskosten, Anspriche Dritter auf Basis von
Umweltrisiken oder mit bestimmten Baumaterialien verbundene
Risiken. Jede Wertéanderung einer Immobilie kann den Bilanz-
gewinn oder -verlust und in weiterer Folge das Eigenkapital und
somit auch den Borsenkurs und die Kreditwirdigkeit der Grup-
pe beeinflussen. Die Gruppe bilanziert die als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien zum Verkehrswert, wobei die Immaobilien
Ublicherweise ein- bis zweimal im Jahr von externen Gutach-
ter:innen bewertet werden. Im aktuellen wirtschaftlichen Umfeld
beeinflussen die inflationsbedingt gestiegenen Kosten und die
stark gestiegenen Zinsen die Immobilienbewertungsergebnisse
negativ.

Finanzielle Risiken

Die Steuerung von finanziellen Risiken beinhaltet fur die S IMMO
Gruppe vor allem die BerUcksichtigung von Liquiditats-, Zinsan-
derungs-, Finanzierungs-, Kredit- und Wahrungsrisiken.

Liquiditatsrisiken

Zur Sicherstellung der Liquiditat werden die Zahlungsstrome
der S IMMO Gruppe laufend unter Einbeziehung der Fachab-
teilungen evaluiert, um frihzeitig liquiditatssichernde/-starkende
MaBnahmen ergreifen zu konnen. Die Gruppe verfugt dber fluk-
tuierende Bestande liquider Mittel, die sie nach den jeweiligen
operativen und strategischen Erfordernissen und Zielen veran-
lagt. Weiters tatigt sie Absicherungsgeschafte, insbesondere
um sich gegen Zinsanderungen und die damit verbundenen
Schwankungen ihrer Finanzierungskosten abzusichern. Solche
Absicherungsgeschafte konnten sich als ineffizient oder unge-
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eignet herausstellen, um die angestrebten Ziele zu erreichen,
sowie zu ergebniswirksamen Verlusten flhren. Darlber hinaus
ist die Gruppe dem Risiko ausgesetzt, dass ihre Vertragspart-
ner:innen die Verpflichtungen aus den Absicherungs- oder Ver-
anlagungsgeschaften nicht vereinbarungsgemas erfullen (Kon-
trahentenrisiko). Diesem Risiko begegnet die S IMMO Gruppe,
indem sie Veranlagungs- und Absicherungsgeschafte nur bei
namhaften Banken mit guter Bonitat abschlieBt. Im Falle einer
Verscharfung der Eigenkapital- und Liquiditatsvorschriften far
Banken und daraus resultierender restriktiverer Kreditvergabe
sowie reduzierter Beleihungshdhen kann es zu Schwierigkeiten
bei Refinanzierungen kommen. Die S IMMO kann davon trotz
Uberwiegend langfristig abgeschlossener Kreditvertrage haupt-
sachlich bei Kreditverlangerungen und Refinanzierungen be-
troffen sein (siehe auch Finanzierungsrisiko). Das Risiko kann
primar auftreten, wenn es bei Kreditverlangerungen oder Refi-
nanzierungen zu Verzégerungen kommt, oder diese in einer ge-
ringeren Hohe als erwartet erfolgen. Wirde es der S IMMO nicht
oder nicht zeitgerecht gelingen, geeignete und angemessene
Fremdkapitalfinanzierungen fur Projektentwicklungen und Ak-
quisitionen oder die Refinanzierung auslaufender Fremdkapital-
finanzierungen in Anspruch zu nehmen, konnte dies die Fahig-
keit, ihren Verpflichtungen aus Projektentwicklungsvertragen
oder Akquisitionsprojekten nachzukommen, erheblich beein-
trachtigen. Weiters besteht das Risiko, Anleihen nicht zurtick-
zahlen zu kénnen. Eine aus mangelnder Verflgbarkeit freier
Liquiditat resultierende Unfahigkeit, den Verpflichtungen aus
bereits bestehenden Finanzierungsvertragen und Teilschuld-
verschreibungen nachzukommen, kann einen wesentlich nach-
teiligen Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
der Gruppe haben und die Bonitat dieser beeintrachtigen.

Zinsanderungsrisiken

Der weitaus Uberwiegende Teil der Finanzierungsvertrage der
S IMMO Gruppe sieht einen variablen Zinssatz basierend auf
dem Drei-Monats-EURIBOR als Referenz-Zinssatz vor, wodurch
das Risiko eines sich andernden Zinsniveaus besteht. Die Kos-
ten des Zinsendiensts erhohen sich bei Anstieg des jeweiligen
Referenz-Zinssatzes. Seit Ende Dezember 2021 kam es zu ei-
nem Anstieg des Drei-Monats-EURIBOR von -0,57 % auf 3,9 %
Ende Dezember 2023, angetrieben durch mehrere Erh6hungen
des Leitzinses der EZB infolge der Bekdmpfung der stark ge-
stiegenen Inflation im Euroraum. Fur das erste Halbjahr 2024
wird weiterhin ein hohes Zinsniveau erwartet. Eine erste Leitzins-
senkung ware Anfang Juni 2024 denkbar. Weitere Zinssen-
kungsschritte kdnnten bis Jahresende folgen — in Abhangigkeit
von der Inflations- und Wirtschaftsentwicklung. Das Zinsande-
rungsrisiko reduziert die S IMMO Gruppe langfristig durch Zins-
absicherungen ihrer variabel verzinsten Kredite. Per 31.12.2023
waren 7 % (31.12.2022: 8 %) der Kreditverbindlichkeiten fix und
93 % (31.12.2022: 92 %) der Kreditverbindlichkeiten — fast aus-
schlieBlich an den Drei-Monats-EURIBOR gebunden — variabel
verzinst. Zur Absicherung variabel verzinster Kredite verwendet
die SIMMO prinzipiell folgende derivative Finanzinstrumente:

Swaps und Caps. Per 31.12.2023 war das variabel verzinste
Finanzierungsportfolio zu 99,4 % abgesichert. Damit ist die
S IMMO AG gut gegen weitere Zinsanstiege abgesichert. Das
AusmaB, in dem sich die Gruppe derartiger Instrumente be-
dient, hangt von den Annahmen und Markterwartungen des Ma-
nagements und der zustandigen Fachabteilungen in Bezug auf
das zukUnftige Zinsniveau sowie von der Entwicklung der Hohe
der Kreditverbindlichkeiten ab. Erweisen sich diese Annahmen
als unrichtig, kann dies zu einem betrachtlichen Anstieg des
Zinsaufwands fuhren. Die durchgefihrten Stresstests, welche
die bestehenden Anleihen inkludieren (siehe Anhang, Kapitel
5.2.1), zeigen, dass die S IMMO Gruppe an Anderungen des
Zinsniveaus in einem geringen AusmaB partizipiert. So wirde
zum Beispiel ein Drei-Monats-EURIBOR von +300 BP im Ver-
gleich zum 31.12.2023 zu einer Erhéhung der Finanzierungs-
kosten von 3 BP fuhren und eine Zinssensitivitat von 1 % be-
deuten im Vergleich zu der dann gultigen Zinsbasis im Stress-
test.

Finanzierungsrisiken

Die Marktbedingungen fur Liegenschafts- oder Bestandsfinan-
zierungen andern sich immer wieder. Durch den starken Anstieg
der Zinsen und damit der Finanzierungskosten in Verbindung
mit dem Druck auf die Immobilienwerte hat sich die Finanzie-
rungsbereitschaft der Banken ganz generell stark verandert. Zu-
dem ist zu beobachten, dass Banken infolge der Taxonomie-
Verordnung der Erflllung von ESG-Kriterien des Finanzierungs-
objekts bei der Prifung von Finanzierungsanfragen mehr
Bedeutung zumessen. Die Attraktivitat verschiedener Finanzie-
rungsvarianten hangt von einer Reihe von Faktoren ab, von de-
nen einige nicht von der Gruppe beeinflusst werden kénnen.
Diese Faktoren umfassen insbesondere Markizinsen, steuerli-
che Aspekte und die Beurteilung des Werts und der Verwertbar-
keit von Immobilien, die als Sicherheiten dienen, sowie die Ein-
schatzung der allgemeinen wirtschaftlichen Lage und der
zukUnftigen konjunkturellen Entwicklung durch die Finanzie-
rungspartner:innen. In Zeiten stark volatiler Immobilienmarkte
sind Fremdkapitalglaubiger:innen unter Umstanden nicht bereit,
abreifende Kredite zu fur die S IMMO Gruppe akzeptablen Kon-
ditionen zu prolongieren. Dies kann insbesondere zu héheren
Margen, geringeren Beleihungshdhen und der Notwendigkeit
zur Bestellung weiterer Sicherheiten sowie generell zu einem
Mangel an Refinanzierungsmdglichkeiten fuhren. Sollte die
Gruppe auBerstande sein, Liquiditat oder Fremdmittel im beno-
tigten AusmaB zur bendtigten Zeit zu generieren bzw. zu akzep-
tablen Konditionen aufzunehmen, kénnte ihre Fahigkeit beein-
trachtigt sein, ihren Verpflichtungen aus Finanzierungsvertragen
nachzukommen. Dieses Finanzierungsrisiko versucht die
S IMMO Gruppe durch Streuung ihrer Kreditgeber:innen (zum
Bilanzstichtag per 31.12.2023 waren es 19 Einzelbanken) zu re-
duzieren. Eine Kontrolle der Kreditaufnahmen erfolgt durch Ge-
nehmigungen nach gestaffelten Betragen durch den Vorstand
und den Aufsichtsrat. Per 31.12.2023 hatten die Bankverbind-
lichkeiten eine durchschnittliche Laufzeit von 5,0 Jahren. Die
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Langfristigkeit der Finanzierung entspricht der branchenubli-
chen Praxis. Darlber hinaus besteht das Risiko, dass Financial
Covenants (Klauseln in Kreditvertragen hinsichtlich des zulassi-
gen Verschuldungsgrads und des Schuldendienstdeckungs-
grads) oder andere Vertragsbedingungen, Gewahrleistungen
oder Auflagen in Finanzierungsvertragen nicht eingehalten wer-
den konnen. Dies kann die Flexibilitat bei der Finanzierung zu-
kinftiger Geschaftstatigkeit einschranken. Die Einhaltung von
Financial Covenants wird von der S IMMO Gruppe — in engem
Kontakt mit kreditvergebenden Finanzinstituten — laufend Uber-
wacht. Covenant-Verletzungen konnen einen Verzugsfall dar-
stellen. Die Gruppe legt groBen Wert auf ein ausgewogenes
Verhaltnis zwischen Finanzierungen und Verkehrswerten der
Immobilien (Loan-to-Value-Ratio). Zum Stichtag 31.12.2023
lag die Loan-to-Value-Ratio fur besicherte Finanzierungen
bei 44,0 % (31.12.2022: 33,2 %). Darlber hinaus verfugt die
Gruppe Uber unbesicherte Finanzierungen (ausgenutzte Kredit-
linien und Anleiheverbindlichkeiten). Die Loan-to-Value-Ratio fur
unbesicherte Finanzierungen betrug 5,0 % (31.12.2022: 8,1 %)
des Immobilienvermégens. Trotz genauen Monitorings der
Finanzierungsinstrumente und der relevanten Parameter kann
bei entsprechend negativer Entwicklung der Konjunktur und
des Finanzierungsumfelds nicht ausgeschlossen werden, dass
die SIMMO mit Risiken im Bereich der Refinanzierung kon-
frontiert wird.

Kreditrisiken

Als Kreditrisiko wird unter anderem die Gefahr verstanden, dass
Vertragspartner:innen ausfallen oder ihre Verpflichtung nicht
mehr rechtzeitig oder zur Ganze erflllen kdnnen (Gegenpartei-
ausfallrisiko). Treten Kreditrisiken ein, kdnnen daraus fur die Ge-
sellschaft finanzielle Schaden entstehen. Diesem Risiko wirkt
die Gesellschaft zum einen mit einer sorgfaltigen Auswahl der
Vertragspartner:innen und zum anderen mit Garantien und einer
entsprechenden Vertragsgestaltung in Form von Strafzahlun-
gen oder anderen Entschadigungen entgegen. Kann eine For-
derung teilweise oder ganzlich nicht eingebracht werden, wird
sie abgeschrieben bzw. wertberichtigt. Zusatzlich kann zum
Kreditrisiko noch das Landerrisiko gezahlt werden. Darunter
versteht man spezielle Verlustrisiken, die sich aus unsicheren
politischen, wirtschaftlichen und sozialen Verhaltnissen eines
anderen Staats ergibt. In Folge kénnen sich ebenfalls Schwie-
rigkeiten bei der Eintreibung von Forderungen gegenuber aus-
landischen Vertragspartner:innen ergeben. Dieses Risiko mini-
miert die S IMMO, indem sie nur in EU-Landern mit stabiler
Rechtslage tatig ist.

Fremdwahrungsrisiken

Kreditfinanzierungen der S IMMO Gruppe sind fast ausschlieB3-
lich in Euro denominiert und die Mietvertrage sind Uberwiegend
an den Euro gebunden. Daher ist das unmittelbare cashwirk-
same Fremdwahrungsrisiko als gering anzusehen. Mittelbar
koénnte sich ein verandertes Umfeld in einer anderen Wahrung
auf die Kaufkraft der Kund:innen vor Ort auswirken, was mittel-

fristig eine Auswirkung auf die Immobilienbewertungen hatte.
Buchhalterisch kénnten auch kurzfristige, nicht cashwirksame
Fremdwahrungseffekte in der Gewinn- und Verlustrechnung
schlagend werden.

ESG-Risiken

Die Steuerung von ESG-Risiken umfasst flr die S IMMO unter-
schiedliche Risiken der ESG-Kriterien Umwelt, Soziales und Go-
vernance. Rechtliche und regulatorische Vorgaben wie bei-
spielsweise das Nachhaltigkeits- und Diversitatsverbesserungs-
gesetz (NaDiVeG) und die EU-Taxonomie-Verordnung erfordern
dabei eine Auseinandersetzung mit konkreten Nachhaltigkeitsri-
siken unter anderem in den Bereichen Klimawandel, Arbeitneh-
mer:innen, Achtung der Menschenrechte und Bekampfung von
Korruption und Bestechung. Im folgenden Teil des Risiko-
managementberichts werden wesentliche Risiken im Zusam-
menhang mit den im nichtfinanziellen Bericht genannten The-
men sowie MaBnahmen zur Identifikation, Bewertung, Vermei-
dung und Begrenzung dieser Risiken beschrieben.

Umweltrisiken

Die S IMMO ist diversen Umwelt- und Klimarisiken ausgesetzt,
welche sowohl im Betrieb als auch bei der Immobilienentwick-
lung auftreten kénnen. Diese Risiken kénnen auf Grund von
geografischen Gegebenheiten, aber auch insbesondere im Zu-
sammenhang mit dem voranschreitenden Klimawandel entste-
hen. Diese Klimarisiken sind in physische und transitorische
Risiken zu unterscheiden. Speziell die in diesem Abschnitt an-
gefuhrten Angaben zum Klimarisikomanagement der S IMMO
erfolgen vor dem Hintergrund der Anforderungen der EU-
Taxonomie sowie in Anlehnung an die Empfehlungen der Task
Force on Climate-Related Financial Disclosures (TCFD). Die
strategische Uberwachung der Umweltrisiken — einschlieBlich
der Klimarisiken — und die Verfolgung mdéglicher Chancen ob-
liegen dem ESG-verantwortlichen Vorstandsmitglied sowie dem
ESG-Ausschuss des Aufsichtsrats. Die operative Identifikation,
Bewertung und Steuerung der Risiken ist Aufgabe der konzern-
Ubergreifenden Funktion Risk Management.

Zu den nicht durch den Klimawandel beeinflussten, wesentli-
chen Risiken gehoren mogliche nukleare Zwischen- und Stor-
félle im geografischen Einzugskreis der eigenen Tatigkeit sowie
die Erdbebengefahr — insbesondere in Kroatien und Rumanien.
Die BerUcksichtigung der Erdbebengefahrdung flieBt daher in
Entscheidungen bei der Planung und statischen Berechnung
der Entwicklungsprojekte, der Ankaufsobjekte sowie beim Ab-
schluss adaquater Gebaude- und Spezialversicherungen mit
ein. Reparaturen an Gebauden, die auf Grund von Erdbeben-
schaden notwendig werden kénnen, werden zudem von Versi-
cherungen gedeckt. Davon abgesehen kann es zu Beeintrach-
tigungen kritischer Infrastruktur kommen, insbesondere in Form
von Ausfallen, Engpéassen oder Verunreinigungen der Energie-
und Wasserversorgung von Immobilien und Entwicklungs-
projekten.
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Bei Bautatigkeiten geht ein potenzielles Risiko von den verwen-
deten Materialien und im Speziellen von gefahrlichen Baustof-
fen aus. In diesem Zusammenhang sind auch Gesetzesande-
rungen und Anderungen von umwelt- oder sicherheitsrechtli-
chen Vorschriften zu berdcksichtigen, da diese die Entfernung
bzw. den Austausch von Materialien erforderlich machen kon-
nen. Um die Auswirkungen der Unternehmenstatigkeit auf die
Umwelt zu reduzieren, werden Baustoffe im Zuge von Instand-
haltungs- und SanierungsmaBnahmen — wo moglich — durch
umweltvertragliche Alternativen ersetzt. Zusatzlich ergeben sich
auf Grund einer moglichen Kontamination durch schéadliche
Substanzen und Kriegsmaterial Risiken fur Gebaude, Grund-
stucke und die Umwelt. In Bezug auf Bautatigkeiten kénnen far
Anrainer:innen Risiken aus der temporaren Larm- und Staub-
belastung entstehen.

Um den Anforderungen der EU-Taxonomie hinsichtlich einer
hochstauflésenden Klimarisiko- und Vulnerabilitdtsbewertung
im Einklang mit der hohen Lebensdauer von Immobilieninvesti-
tionen gerecht zu werden, werden seit 2022 alle Gebaudeimmo-
bilien der S IMMO mindestens alle zwei Jahre einer technologie-
und wissenschaftsbasierten Klimarisikoanalyse durch einen ex-
ternen Dienstleister unterzogen und die Ergebnisse in die
konzerneigene Risikobewertung integriert. Daftr werden die
einzelnen Objekte einer Szenarioanalyse, bezogen auf die re-
prasentativen Konzentrationspfade RCP2.6, RCP4.5, RCP6.0
und RCP8.5 je nach Datenverflgbarkeit mit Zeithorizonten zwi-
schen 2040 und 2100, fir alle relevanten physischen Klimarisiko-
kategorien unterzogen und die Risiken anhand eines Durch-
schnitts dieser Konzentrationspfade bewertet. Weitere Details
kénnen dem Kapitel Umsetzung der EU-Taxonomie ab Seite 40
entnommen werden.

Im Bereich der akuten physischen Risiken werden Sturm, starke
Niederschlage und Hochwasser als wesentlich eingestuft, da
davon auszugehen ist, dass diese zunehmend haufiger und
heftiger auftreten werden als in der Vergangenheit. Dartber hi-
naus bergen diese akuten Risiken ein direktes Gefahren-
potenzial fur Immobilienschaden und die daraus resultierende
zeitweise eingeschrankte Nutzbarkeit der Gebaude. Bei den
dauerhaft wirkenden chronischen physischen Risiken werden
primar Hitze- und Wasserstress als wesentlich eingestuft, wobei
letzterer den Gebaudebetrieb in vielen Féllen nur bedingt beein-
trachtigen wurde. Hingegen und Uber alle physischen Klima-
risiken hinweg ist besonders der Hitzestress als signifikant ein-
zustufen. Auf Grund der geografischen Lage und einem gema-
Bigt kontinentalen Klima sind hiervon insbesondere die
Immobilien am Standort Bukarest betroffen, wobei aktuell die-
sem Risiko vor allem mit einer entsprechenden Dimensionie-
rung der Kélte- und Kuhltechnik der Gebaude begegnet wird.

Des Weiteren ergeben sich durch den Umgang von Politik, Wirt-
schaft und Gesellschaft mit dem Klimawandel transitorische
Klimarisiken flr das Unternehmen. Eine drastischere Besteue-

rung von Treibhausgasemissionen sowie die einhergehende
technologische Notwendigkeit von Investitionen in erneuerbare
Energieerzeugung, Verbesserung der Energieeffizienz sowie Di-
gitalisierung und Vernetzung der Gebaude werden zu signifi-
kanten Kostentreibern, wobei auch das Risiko potenzieller Fehl-
investitionen in Technologien gegeben ist. Gleichzeitig kdnnen
durch emissionsarmere technische Losungen erhebliche Markt-
risiken aktiv gesenkt werden, primar der Wertverlust CO,-inten-
siver Gebaude, die schwierigere Vermietbarkeit CO,-intensiver
Gebaude sowie erhohte Kosten durch héhere Energie- und
Rohstoffpreise. Zusatzlich spiegeln die zu bedienenden erwei-
terten Anforderungen an die Berichtslegung die Préferenzen
von Aktionar:innen und Geldgeber:innen fur Produkte und Ge-
schaftsmodelle mit hoher ESG-Ausrichtung wider, weshalb die
S IMMO fortlaufend Umfang, Verfugbarkeit und Transparenz ih-
rer ESG-Daten verbessert.

Klimarisiken wirken nicht nur durch den Klimawandel auf das
Unternehmen, sondern im Sinne der doppelten Wesentlichkeit
besteht umgekehrt auch das Risiko, dass das Unternehmen
den Treibhauseffekt und somit den Klimawandel weiter voran-
treibt. Die Errichtung und der Betrieb von Gebauden sind grund-
satzlich treibhausgasintensiv, womit sich eine besondere Ver-
antwortung der S IMMO zur Steigerung der Energieeffizienz und
Reduktion von Treibhausgasemissionen ergibt. Eine portfolio-
weite und objektbezogene Verbrauchsdatentberwachung und
die Berechnung der Treibhausgasemissionen gemaB dem
Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol) soll dazu dienen, auf
Basis vollstandiger und detaillierter Daten gezielt mogliche Op-
timierungen zu identifizieren und zu realisieren. Um diesem Vor-
haben einen strategischen Rahmen zu geben, sind konkrete
Einsparungsziele Teil der ESG-Strategie der S IMMO, welche
sich nun in der Umsetzung befindet. Details zur ESG-Strategie
finden sich ab Seite 36. Nahere Angaben zum Umgang mit
Energie und Emissionen sind dem nichtfinanziellen Bericht ab
Seite 39 zu entnehmen.

Neben den Risiken bietet der Klimawandel auch Chancen flr
die S IMMO, beispielsweise durch die Erfordernis der Steige-
rung der eigenen Ressourceneffizienz, sowohl im Bau als auch
im Betrieb, wobei der Trend hin zur Kreislaufwirtschaft den finan-
ziellen Anreiz der Wiederverwendbarkeit von Materialien steigert
und ihr somit eine starkere wirtschaftliche Grundlage gibt. Ins-
besondere im Gebaudebetrieb kdénnen durch einen effiziente-
ren Einsatz von Energie und Wasser sowohl Geld als auch
Treibhausgasemissionen direkt und merklich eingespart wer-
den, weshalb die S IMMO hier kurzfristig das groBte Potenzial
sieht. Der vermehrte Einsatz lokaler, erneuerbarer Energie-
gewinnung fuhrt zu einem hoheren Unabhangigkeitsgrad der
Immobilien bei gleichzeitiger Emissionseinsparung. Eine breite
und frihzeitige Umsetzung solcher MaBnahmen kann dabei
auch Marktchancen bei klimabewussten Mieter:innen und Part-
nerunternehmen erdffnen und die Resilienz des Unternehmens
langerfristig gewahrleisten, wobei zusatzliche Investitionen
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durch Effizienzgewinne ausgeglichen oder sogar tberkompen-
siert werden kénnen.

Die angefuhrten Klimarisiken und -chancen beeintrachtigen die
Resilienz der Konzernstrategie und das grundsétzliche Ge-
schaftsmodell bisher in keinem wesentlichen AusmaB. Gleich-
wohl finden sie auf Grund ihrer strategischen Berlcksichtigung
explizit Eingang in die operative und finanzielle Planung der
S IMMO, um entsprechende MaBnahmen zur Risikominimie-
rung und Nutzung von Chancen nach angemessener Beurtei-
lung zu realisieren.

Soziale Risiken
Die sozialen Risiken der S IMMO unterteilen sich in die drei Be-
reiche Mitarbeiter:innen, Mieter.innen sowie Stakeholder:innen
und Gesellschaft.

In Bezug auf die Mitarbeiter:innen bestehen soziale Risiken fur
das Unternehmen zum einen aus moglichen menschlichen
Fehlern im taglichen Betrieb und zum anderen aus den Folgen
einer schlanken Personalstruktur. So kénnen Fluktuation, der
Verlust von SchlUsselkraften und sonstige Personalengpéasse
negative Auswirkungen auf die Unternehmensentwicklung ha-
ben, da das Know-how von Mitarbeiter:innen kurzfristig kaum
bzw. nur schwer kompensiert werden kann. Die Gesellschaft
bemuht sich daher, als Arbeitgeberin langfristig attraktiv zu
sein und bietet ihren Mitarbeiter:innen auch individuelle Losun-
gen an, um den Arbeitsalltag zu erleichtern. Des Weiteren stel-
len Arbeitsunfalle und Mitarbeiterausfalle auf Grund korperli-
cher oder psychischer Belastung sowie Krankheit zusatzliche
Risiken dar, denen mit unterschiedlichen infrastrukturellen und
gesundheitlichen Vorbeuge- und VorsorgemaBnahmen be-
gegnet wird. Mit einem New-Work-Konzept bietet die S IMMO
ihren Mitarbeiter:innen dabei unterschiedliche Lésungen flr
eine individuelle Gestaltung des Arbeitsalltags gemaB den
personlichen Bedurfnissen. Dazu zahlen flexible Arbeitszeiten
und Buroanwesenheiten sowie digitale Hilfsmittel.

Mit Blick auf die Mieter:innen kann es im Rahmen der Geb&ude-
nutzung zu Personenschaden bei Mieter:innen, Besucher:innen
und Passant:innen kommen, sollte die S IMMO als Eigentime-
rin ihren Eigentimer- und Betreiberpflichten nicht ausreichend
nachkommen. Zu jedem Zeitpunkt wird deshalb sichergestellt,
dass allen Verantwortungen durch entsprechende personelle
und physische Vorkehrungen an den Immobilien Rechnung ge-
tragen wird. Des Weiteren besteht das Risiko, dass auf Grund
von Unzufriedenheit seitens der Mieter:innen Mietverhaltnisse
gekundigt oder nicht verlangert werden, was in Folge einen
Ruckgang des Vermietungsgrads bedingen kann. Diesem Risi-
ko plant die S IMMO zukunftig mit Mieterzufriedenheitsumfra-
gen zusatzlich zum bestehenden Mieterdialog zu begegnen.
Mieteinnahmen kénnen auBerdem durch Wirtschaftskrisen, re-
gulatorische Eingriffe und andere Beschrankungen der Ge-
schaftstatigkeiten der Mieter:innen negativ beeinflusst werden.

Zu den Risiken in Bezug auf alle Stakeholdergruppen zahlen
das Reputationsrisiko des Unternehmens, das Auftreten weite-
rer Gesundheitskrisen sowie Arten von ziviler Unruhe, politischer
Gewalt, Terrorismus und Krieg, welche sich gesamtgesellschaft-
lich in ihrem Auftreten und in ihrem Ausmal kaum vorhersehbar
auswirken koénnen.

Governance-Risiken

Die S IMMO bekennt sich seit 2007 zur Einhaltung des Oster-
reichischen Corporate Governance Kodex (Details dazu sind ab
Seite 21 nachzulesen). Zusatzlich verpflichtet der Verhaltens-
kodex der S IMMO die Organe und Mitarbeiter:innen zu einem
Verhalten, das den ethischen Standards des Unternehmens
entspricht. Es besteht das Risiko, dass Inhalte dieser Kodizes
nicht eingehalten werden. Mitarbeiter:innen, die Kenntnis von
einem nachweislichen oder moglichen VerstoB3 gegen den Ver-
haltenskodex oder darin angeftuhrte Compliance-Richtlinien er-
langen, haben diesen unverziglich entweder dem Compliance
Management der S IMMO zu melden oder eine entsprechende
Meldung anonym Uber das auf der Website der Gesellschaft
offentlich zugangliche digitale Whistleblower-System abzuge-
ben. Die weiteren Governance-Risiken gliedern sich in die Be-
reiche Menschenrechte, Korruption, rechtliche und regulatori-
sche VerstoBe, auBerdem Risiken mit Bezug auf Vorstand und
Aufsichtsrat sowie Datenschutz und IT.

Im Bereich Menschenrechte wird der Umgang mit ebendiesen
durch eine Organisationsrichtlinie geregelt und prozessual ver-
ankert. Als besonders relevant hat die S IMMO die folgenden
Menschenrechtsrisiken identifiziert:

Diskriminierung und Verletzung von Minderheitsrechten

Sexuelle Belastigung

Sklaverei, Folter, Zwangs-, Pflicht- und Kinderarbeit

Eingriff in die Freiheitsphare von Einzelpersonen

Verletzung der Rechte auf Versammlung, Vereinigung,

Kollektivverhandlungen und Streik

B Ungleiche und/oder unzulangliche Arbeitsbedingungen
und Entlohnung

B Uberschreitung von Arbeitszeiten

B Unzureichender Mutterschutz

Zentrale Anlaufstelle fur alle Beschwerden und Verdachtsmel-
dungen hinsichtlich tatsachlicher und potenzieller Menschen-
rechtsbeeintrachtigungen ist das Compliance Management der
S IMMO. Des Weiteren kann in erster Instanz auch das lokale
Management in den Niederlassungen kontaktiert werden. Eine
anonyme Meldung kann auBerdem Uber das digitale Whistle-
blower-System des Konzerns abgegeben werden. Alle drei Ka-
nale stehen unternehmensinternen und -externen Personen
gleichermaBen stets offen. Samtliche gemeldeten Vorfalle lau-
fen beim Compliance Management ein und werden vertraulich
und unter Zusicherung der Wahrung der Anonymitat behandelt.
Bei Bestatigung eines Verdachtsfalls werden maégliche Gegen-
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maBnahmen identifiziert. Details zum Umgang mit Menschen-
rechtsrisiken und den zu Grunde liegenden internationalen Rah-
menwerken sind ab Seite 83 dargestellt sowie in der Organisa-
tionsrichtlinie auf www.simmoag.at/menschenrechte einsehbar.
Seit 2022 erfolgen jahrliche Schulungen der Mitarbeiter:innen zu
den Inhalten und der Umsetzung der Organisationsrichtlinie flr
Menschenrechte sowie des digitalen Whistleblower-Systems.

Im taglichen Wirtschaften ist das Risiko von Korruptionsféallen
stets gegeben. Die S IMMO ist unter anderem in Landern mit
einem niedrigeren Ranking nach dem Corruption Perceptions
Index tatig, wodurch es im Ernstfall zu Gesetzesverletzungen
und in weiterer Folge zu Strafzahlungen kommen kann. Die
S IMMO hat ihren Organen und Mitarbeiter:innen neben dem
Verhaltenskodex auch ein eigenes Regelwerk zur Hintanhaltung
derartigen Verhaltens gegeben. Die auch auf der Website der
Gesellschaft veroffentlichte Richtlinie zur Verhinderung von Be-
stechung, Vorteilsannahme und Korruption regelt die strukturel-
len und prozessualen MaBnahmen, um auch nur den Anschein
von Bestechlichkeit, Vorteilsannahme und Korruption zu vermei-
den. Diese verbindliche Richtlinie ist darauf ausgerichtet, die
Sensibilisierung jeder einzelnen Person zu starken und das Be-
wusstsein fur die Folgen von Korruption und die Maglichkeiten
ihrer Bekampfung zu schaffen. Zu den Inhalten des Verhaltens-
kodex und der Richtlinie zur Verhinderung von Bestechung, Vor-
teilsannahme und Korruption werden seit dem Geschéftsjahr
2022 jahrlich verpflichtende Schulungen abgehalten.

Als international tatiger Immobilienkonzern mit Gesellschaften in
derzeit sieben européischen Landern ist die S IMMO Gruppe
mit einer Vielzahl von unterschiedlichen — laufenden Anderun-
gen unterworfenen — nationalen Steuersystemen konfrontiert.
Anderungen der lokalen steuerlichen Rahmenbedingungen
(zum Beispiel bei den immobilienbezogenen Steuern, Umsatz-
oder Ertragsteuern) sowie Unsicherheiten bzw. unterschiedliche
Auffassungen in Bezug auf die Auslegung der vielfach komple-
xen steuerlichen Vorschriften kdnnen zu nicht geplanten Steuer-
belastungen fuhren und stellen damit stets ein Ertragsrisiko dar.
Die S IMMO versucht, allfallige Konsequenzen durch die konti-
nuierliche Zusammenarbeit mit lokalen Steuerexpert:innen frih-
zeitig zu erkennen sowie bei der Entscheidungsfindung zu be-
rlcksichtigen, und trifft fUr aus Betriebsprifungen bzw. steuerli-
chen Verfahren bekannte Risiken ausreichende bilanzielle
Vorsorge.

Die S IMMO Gruppe operiert in einem regulatorischen Umfeld,
dessen Vorschriften — insbesondere in den Bereichen Arbeits-,
Finanz-, Kartell-, 6ffentliches und Umweltrecht — mit hohen Straf-
drohungen anwendbar sind oder sein werden. Die von der Ge-
sellschaft ergriffenen MaBnahmen kénnen sich als unzureichend
herausstellen, VerstoBe gegen Rechtsvorschriften hintanzuhal-
ten, und damit die Verhangung von hohen Geldstrafen nach sich
ziehen. Mit Bezug auf die Organe der S IMMO bestehen zusatz-
liche Risiken in Form von potenziell Uberhohten Vorstands-

remunerationen, Betrug und mangelnder Diversitat in Vorstand
und Aufsichtsrat, welchen die S IMMO mit einer transparenten
Vergutungspolitik und strengen Compliance-Richtlinien begeg-
net. Im Nominierungsprozess und der Zusammensetzung der
Organe werden unterschiedliche Diversitatskriterien, beispiels-
weise im Hinblick auf Know-how, Herkunft und Alter, bertck-
sichtigt.

Trotz aller Sorgfalt sowie systemischer und prozessualer Vor-
kehrungen besteht das Risiko, dass es im Rahmen von Cyber-
angriffen und unerlaubter Offenlegung zu Verletzungen der Per-
sonlichkeitsrechte und Privatsphéare von Personen kommt, vor
allem im Bereich der Daten von Mitarbeiter:innen und Mieter:in-
nen. Diesem Risiko begegnet das Unternehmen mit laufendem
Monitoring der Judikatur sowie gegebenenfalls mit Anpassun-
gen seiner Richtlinien, Infrastruktur und Prozesse in Bezug auf
Datenschutz, um die Anzahl der Verletzungen und in Folge For-
derungen zu minimieren und diese gegebenenfalls zeitgerecht
zu erflllen. AuBerdem werden die Mitarbeiter:innen jahrlich zu
Datenschutzthemen verpflichtend geschult. IT-Sicherheitsrisi-
ken gewinnen insbesondere im Licht einer erheblich zunehmen-
den Digitalisierung von Unternehmensablaufen an Bedeutung.
Unter IT-Sicherheitsrisiken versteht die S IMMO die Gefahr, dass
die Vertraulichkeit, Verfugbarkeit oder Integritat von Unterneh-
mensdaten durch missbrauchliche Veroéffentlichungen, Ver-
schlisselungen oder Verluste verletzt wird und das Unterneh-
men oder Personen daran hindert, ihre Aufgaben oder Prozesse
zeitgerecht und erfolgreich umzusetzen. Dies kann vor allem die
Folge von unzureichenden Berechtigungskonzepten, Cyber-
angriffen und Diebstahl von Hardware sein. Um diese Risiken zu
minimieren, erfolgte 2022 die DurchfUhrung eines externen Pe-
netrationstests zur Identifikation und Behebung von IT-Sicher-
heitsliicken, welcher 2024 wiederholt werden soll. Die S IMMO
verflgt Uber ein zentrales Benutzer- und Log-Management und
setzt rund um die Uhr ein intelligentes Cyberabwehrprogramm
und Programme zur automatisierten Erkennung von Daten-
sicherheitsrisiken ein. Des Weiteren werden Festplatten, Daten-
trdger und mobile Geréate verschlisselt und Server in einem
ausfallsicheren Rechenzentrum eines externen Dienstleisters
gehostet. Die Datensicherheitsrichtlinie des Unternehmens wird
standig weiterentwickelt und seit dem Jahr 2022 werden jahrlich
verpflichtende Mitarbeiterschulungen zur Datensicherheit abge-
halten. Trotz aller getroffenen MafBnahmen kann ein Ausfall der
[T-Infrastruktur bzw. ein Cyberangriff auf die Systeme der
S IMMO nicht ausgeschlossen werden.

Bei der Auswahl von und der Zusammenarbeit mit ihren Ge-
schéftspartner:innen und Lieferant:innen legt die S IMMO gro-
Ben Wert auf die vertraglichen Rahmenbedingungen und Rege-
lungen, wobei die Einhaltung der hohen gesetzlichen Standards
und Bestimmungen innerhalb der Européischen Union dabei
das MindestmaB darstellt. Die Zusammenarbeit erfolgt hier zu-
meist mit renommierten und anerkannten Partner:innen, wel-
cher ein entsprechender Auswahlprozess vorangeht. Somit wird


http://www.simmoag.at/menschenrechte

S IMMO | Geschaftsbericht 2023 | Lagebericht | Risikomanagementbericht

auch das finanzielle Risiko der Strafzahlungen oder gesetzli-
chen Restriktionen minimiert.

Sonstige Risiken

Generelle externe Risiken

Generelle externe Risiken kodnnen beispielsweise eintreten,
wenn Unbefugte in die Firmenrdumlichkeiten eindringen und
Schaden durch Vandalismus oder Diebstahl verursachen. Auch
Brand- und Wasserschaden oder das Fehlen von geeigneten
Geschaftspartner:innen zahlen zu den generellen externen Risi-
ken. Durch das Eintreten dieser kann es zu einer Einschrankung
oder einem Stillstand des Betriebs kommen.

Rechtsrisiken

Die S IMMO ist auf Grund ihrer Geschaftstatigkeit einer Vielzahl
von rechtlichen Risiken ausgesetzt. Diese resultieren unter
anderem aus Rechtsstreitigkeiten im Zusammenhang mit der
operativen Geschaftstatigkeit der S IMMO (zum Beispiel Strei-
tigkeiten aus Immobilientransaktionen oder mit Baufirmen bzw.
Mieter:innen) und regulatorischen Risiken. Fur laufende Rechts-
streitigkeiten werden gegebenenfalls im gemaB IFRS erforderli-
chen AusmalB Ruckstellungen gebildet. Da der Ausgang
(schieds-)gerichtlicher Verfahren in der Regel schwer vorher-
sehbar ist, konnen Uber die dotierten Ruckstellungen hinaus-
gehende Aufwendungen entstehen. Signifikante Risiken kdnnen
sich auch aus Veranderungen der Rechtslage ergeben, zumal
die S IMMO in einem stark regulierten Umfeld und in verschie-
denen Jurisdiktionen tatig ist. In der S IMMO Gruppe sind zum
Bilanzstichtag mehrere Rechtsstreitigkeiten offen, jedoch sind
sowohl die einzelnen Betrage als auch die Summe der Betrage
nach Einschatzung des Managements von untergeordneter
Bedeutung.

Sonstige operationale Risiken

Sonstige operationale Risiken betreffen Risiken im Zusammen-
hang mit Systemen und Prozessen innerhalb der Organisation.
Um einen unterbrechungsfreien Ablauf in einer Organisation
sicherzustellen, wird eine entsprechende Hardware und Soft-
ware benotigt, die die notwendige Verarbeitungskapazitat als
auch die betrieblichen Bedurfnisse des Unternehmens unter-
stitzt. Andernfalls kann es zu Verarbeitungsfehlern, Daten-
verlusten, fehlerhaften Daten oder Stillstandzeiten kommen.
Gleiches gilt, wenn neue IT-Produkte nicht in das bestehende
[T-Umfeld integriert werden koénnen oder eine Technologie-
entwicklung fehlerhaft eingeschatzt wurde. Um Doppelarbeit
oder einem erhoéhten Abstimmungsbereich entgegenzuwirken,
ist eine klare Definition von Verantwortlichkeiten und Ablaufen
essenziell.

Gesamtaussage zu Risiken

Die Geschaftstatigkeit der S IMMO AG unterliegt einer Vielzahl
von Risiken und ist stark von der Konjunktur und der Zins-
entwicklung abhangig. Im Jahr 2023 war die Konjunktur allen
voran vom Krieg in der Ukraine, dem Nahostkonflikt, hohen
Inflationsraten und steigenden Zinsen massiv beeinflusst. Die
Prognose fur 2024 ist nach wie vor sehr verhalten und hangt
wesentlich davon ab, inwieweit die Inflationsziele erreicht wer-
den, ohne die Konjunktur abzuwirgen, und damit die straffe
Geldpolitik gelockert werden kann. Die Immobilienbranche ist
und wird in den kommenden Monaten mit Herausforderungen
wie gestiegenen Baukosten, Ressourcenknappheit bei Inves-
tor:innen, Banken oder Bautrager:innen konfrontiert sein.

Die oben genannten Faktoren haben zumindest mittelbar
Auswirkungen auf nahezu alle Risikokategorien der S IMMO.
Aus diesem Grund begegnet das Unternehmen allen Risiken
mit sorgfaltigem Risikomonitoring und verantwortungsvoller
Risikopolitik. Beispielsweise reduziert die S IMMO das mit der
Erhohung der Leitzinsen in Zusammenhang stehende Zins-
anderungsrisiko mittels Absicherung von variabel verzinsten
Krediten. Inflation und héhere Baukosten haben ebenfalls Aus-
wirkungen auf Projektentwicklungen — so kann es zu verzoger-
ten Baustarts oder erheblichen Kostenerhéhungen kommen.
Aktuell hat die S IMMO keine Immobilien in Bau. Gestiegene
Zinsen und hohere Kosten kénnen auch Bewertungsergebnisse
von Immobilien negativ beeinflussen. In wirtschaftlich schwieri-
gen Zeiten konnten Mieter:innen auf Grund von hohen Miet-
kosten Flachen- bzw. Mietreduktionen fordern. Dadurch erhoht
sich das Vermietungsrisiko. Durch aktives Asset Management
versucht die S IMMO, diesem Risiko entgegenzuwirken.

Mit den gesetzten MaBnahmen kann das Eintreten von Risiken
nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Daher werden flr be-
kannte konkrete und vorhersehbare Risiken bilanzielle Ruckstel-
lungen gebildet. Prognosen tber den Krieg in der Ukraine oder
den Nahostkonflikt liegen auBerhalb des Einflussbereichs des
Unternehmens und sind daher kaum vorhersehbar, was eine
verlassliche Planung erschwert.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die SIMMO
Uber ein stabiles und ertragreiches Immobilienportfolio in sehr
guten Lagen verfugt. Daher geht das Management grundsatz-
lich davon aus, mit seinem Geschéaftsmodell und der daraus
abgeleiteten Strategie die kommenden Herausforderungen gut
bewaltigen und potenzielle Chancen ergreifen zu kénnen.
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Ausblick

Erwartete Umfeldentwicklung

Die zweite Jahreshalfte 2023 zeigte angespannte Finanzie-
rungsbedingungen und eine eher pessimistische Gesamt-
marktstimmung. Fur 2024 erwartet die EZB zunehmendes
Wachstum, da sich sich der Arbeitsmarkt zunehmend erholt
und die Inflation zurlickgeht. Fir den Euroraum wird fur 2024
eine BIP-Wachstumsrate von 1,2 % und fur 2025 von 1,6 % pro-
gnostiziert. Die durchschnittliche Inflationsrate 2024 soll voraus-
sichtlich auf 3,2 % zurtickgehen.

Die realen BIP-Wachstumsraten flr die CEE-Staaten werden
hingegen auf etwa 3 % fur 2024 geschatzt. Den Prognosen zu-
folge wird die durchschnittliche Inflation in dieser Region im lau-
fenden Jahr bei etwa 4,7 % liegen.

Fur Osterreich und Deutschland werden fir 2024 ein Konjunk-
turplus von 0,9 % sowie Inflationsraten von 4,0 % bzw. 2,9 %
erwartet.
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Erwartete Entwicklung auf den
Immobilienmarkten

Nach einem herausfordernden Jahr wird fur 2024 eine gewisse
Stabilisierung in der Immobilienbranche erwartet. Trotz weiterhin
erhohter Bau-, Betriebs- sowie anderer Kosten lassen nicht zu-
letzt die sinkenden Inflationsraten sowie die Aussicht auf eine
mogliche Umkehr in der bisher sehr restriktiven Zinspolitik auf
eine allgemeine Beruhigung hoffen, die sich in Folge positiv auf
die Immobilienmarkte auswirken wirde. Gesellschaftliche Ent-
wicklungen wie zunehmende Digitalisierung, flexiblere Arbeits-
modelle inklusive Homeoffice und Online-Shopping sowie ihre
Implikationen fur die Branche sind unabhangig vom Ende der
COVID-19-Pandemie im abgelaufenen Geschaftsjahr weiterhin
zu beobachten.

Durch die zunehmende Regulierung und die immer strengeren
Anforderungen an Immobilien im Bereich der Nachhaltigkeit
steigt zudem die Nachfrage nach energieeffizienten und ESG-
konformen Immobilien weiter an — sehr zum Nachteil von alteren
und/oder nicht ESG-konformen Objekten.

Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstich-
tag und erwartete Geschéaftsentwicklung

Mehrere der makrodkonomischen Turbulenzen, die das voran-
gegangene Geschéftsjahr pragten, hatten 2023 weiterhin merk-
liche Auswirkungen, die sich auch im laufenden Jahr fortsetzen.
So beeinflussen vor allem die gestiegenen Zinsen die Rentabili-
taten der verschiedenen Nutzungsarten. In allen Assetklassen
wurden 2023 teilweise stark reduzierte Transaktionsvolumen
verzeichnet, wobei 2024 ein Erreichen der Talsohle im Hinblick
auf das Investmentvolumen moglich ist.

Vor diesem Hintergrund hat sich die S IMMO bereits 2022 zu
einer Anpassung ihrer Strategie entschlossen. Der Verkauf
niedrigrentierlicher Wohnobjekte vor allem in Deutschland so-
wie die Reinvestition der dadurch gewonnenen Liquiditat in
Buro- und Gewerbeimmobilien in CEE und Osterreich starken
die Ertragskraft des Portfolios und tragen einen signifikanten Teil
zur nachhaltigen Wertschopfung bei. Dabei sind fur das abge-
laufene Geschéftsjahr vor allem die Zukaufe am Wienerberg in
Wien sowie umfangreicher gemischter Portfolien in Tschechien
hervorzuheben. Die neuen Objekte tragen bereits deutlich zur
Erhéhung der Gesamt- und Mieterldse bei.
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Anfang Marz haben Vorstand und Aufsichtsrat die Portfoliostra-
tegie erneut angepasst. Im Zentrum steht die schrittweise Port-
foliobereinigung allem voran um kleine und mittelgroBe Buro-
immobilien mit begrenztem Entwicklungspotenzial. Diese stra-
tegische Weichenstellung sieht — je nach Marktentwicklung und
nur dann, wenn angemessene Preise erzielt werden kdnnen —in
erster Linie substanzielle VerauBerungen in Kroatien, der Slowa-
kei und Osterreich vor und kénnte zu einem vollstandigen
Marktaustritt in Kroatien und der Slowakei filhren. In Osterreich
soll jedenfalls ein relevantes Portfolio bestehen bleiben. Die Ver-
kaufsaktivitaten in Deutschland werden fortgesetzt und das Ver-
kaufsprogramm auf das gesamte deutsche Portfolio ausgewei-
tet. Die Ertrage aus den VerauBerungen sollen strategiekonform
in ertragsstarke Buro- und Gewerbeflachen in der CEE-Region
reinvestiert werden. In diesem Zusammenhang wurde im Febru-
ar 2024 eine Absichtserklarung fur den moglichen Ankauf eines
Immobilienportfolios in Tschechien von der CPI Property Group
S.A. unterzeichnet. Vor dem Hintergrund dieser Transaktionen
und dem damit im Zusammenhang stehenden Ergebnisbeitrag
erwartet die S IMMO AG im laufenden Geschéftsjahr eine posi-
tive Entwicklung ihrer operativen Ertragskennzahlen.

Am 15.01.2024 begann ein Aktienrtckkauf-Programm, welches
voraussichtlich am 31.03.2024 enden wird.

Im Bereich ESG wurden 2023 mehrere Synergien innerhalb des
CPI Konzerns realisiert. Zusammen mit CPI und Immofinanz
wurden die ESG-Strategie vereinheitlicht und gemeinsame Ziele
definiert. In der gruppenweiten Umsetzung liegt der Fokus unter
anderem auf wesentlichen Meilensteinen wie der Reduzierung
der Energie-, Wasser- und Treibhausgasintensitat der Immobi-
lien. Die S IMMO hat 2023 auBerdem ihren nun dritten Green
Bond mit einem Volumen von EUR 75 Mio. begeben und ist
Uber die CPI erstmals von einem CDP Reporting umfasst. Im
Sustainalytics ESG Risk Rating wird die S IMMO mit 12,2 weiter-
hin als ,Low Risk" eingestuft und ihre nichtfinanzielle Bericht-
erstattung wurde erneut mit Bronze bei den EPRA sBPR Awards
ausgezeichnet.

Wien, am 25.03.2024

Der Vorstand

ﬂm]' T4

Radka Doehring Tomas Salajka
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Konzernbilanz

zum 31.12.2023

Anhang-
Aktivain teur angabe 31.12.2023 31.12.2022
Langfristiges Vermogen
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Vermietete Immobilien 3.1.1. 3.206.465 2.580.819
Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstiicke 3.1.1. 87.977 86.433
Selbst genutzte Immobilien 3.1.2. 98.653 105.529
Sonstiges Sachanlagevermdgen 3.1.2. 4.273 5.003
Immaterielle Vermodgenswerte 3.1.2. 1.194 768
Anteile an at equity bewerteten Unternehmen 3.1.38. 30.623 26.545
Beteiligungen 3.1.4. 7.076 5.303
Andere finanzielle Vermodgenswerte 3.1.4. 87.957 92.503
Latente Steuern 3.1.16. 1.882 1.017
Kurzfristiges Vermogen
Vorrate 3.1.5. 356 300
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.1.6. 34.523 17.456
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 3.1.6. 67.616 42.730
Andere Vermdgenswerte 3.1.7. 18.990 23.946
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 3.1.8. 445.070 246.925
Zur VerauBerung gehaltene Vermdgenswerte 3.1.9. 87.220 539.084

653.775 870.441

4.179.875 3.774.361
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Anhang-
Passivainteur angabe 31.12.2023 31.12.2022
Den Anteilseignern des Mutterunternehmens zuordenbares Eigenkapital
Grundkapital 3.1.10. 255.589 256.249
Kapitalriicklagen 3.1.10. 1568.912 160.612
Sonstige Rucklagen 3.1.10. 1.233.887 1.280.367
Nicht beherrschende Anteile 3.1.11. 53.453 83.040
Langfristiges Fremdkapital
Anleiheverbindlichkeiten 3.1.18. 518.799 544.237
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 3.1.12. 1.334.430 927.600
Ruckstellungen fur Leistungen an Arbeitnehmer 3.1.14. 957 1111
Andere Verbindlichkeiten 3.1.15. 16.535 1.412
Latente Steuern 3.1.16. 145.798 205.058
Kurzfristiges Fremdkapital
Anleiheverbindlichkeiten 3.1.13. 99.985 0
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 3.1.12. 183.301 82.076
Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 39.938 7.421
Ruckstellungen 588 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 51.1. 32.126 12.693
Andere Verbindlichkeiten 3.1.15. 79.641 85.239
Schulden im Zusammenhang mit zur VerauBerung gehaltenen Vermogenswerten 3.1.9 25.936 127.246
a7ragst
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Konzern-Gewinn- und

Verlustrechnung

flr das Geschéaftsjahr 2023

Anhang-
in TEUR angabe 2023 2022
Erlose
Mieterlése 3.2.1. 202.646 155.705
Betriebskostenerlose 3.2.1. 63.792 48.405
Erlése aus der Hotelbewirtschaftung 3.2.1. 70.023 56.383
336.461 260.493
Sonstige betriebliche Ertrage 4.210 2.227
Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung 3.2.2. -108.675 -79.511
Aufwand aus der Hotelbewirtschaftung 3.2.2. -52.744 -43.010
Bruttoergebnis 179.252 140.199
Erlse aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. 682.395 49.240
Buchwerte veréuBerter Immobilien 3.2.3. -682.395 -49.240
Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. - 0
Verwaltungsaufwand 3.24. -36.618 -34.141
Ergebnis vor Steuern, Immobilienbewertung, Abschreibungen und
Finanzergebnis (EBITDA) 142.634 106.058
Abschreibungen 3.2.5. -9.205 -9.682
Ergebnis aus der Immobilienbewertung 3.2.6. -109.343 -78.397
Betriebsergebnis (EBIT) 24.086 17.979
Finanzierungsaufwand 3.27. -80.783 -42.663
Finanzierungsertrag 3.2.7. 8.641 59.239
Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen 3.2.7. 1.701 280
Finanzergebnis -70.441 16.855
Ergebnis vor Steuern (EBT) -46.355 34.834
Ertragsteuern 3.1.16. 4.956 -15.907
Jahresergebnis -41.399 18.927
davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar -32.195 27.204
davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar -9.204 -8.277
Ergebnis je Aktie
unverwassert = verwassert 3.2.8. -0,46 0,39
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Anhang-
in TEUR angabe 2023 2022
Jahresergebnis -41.399 18.927
Bewertung Cashflow-Hedge 5.1.2. -33.271 66.880
Ertragsteuern auf Cashflow-Hedge 5.1.2. 3.182 -11.222
Umgliederung erfolgswirksamer Derivatbewertungseffekte 5.1.2. -2.162 -11.325
Ertragsteuern auf Umgliederung erfolgswirksamer Derivatbewertungseffekte 5.1.2. 426 1.946
Wahrungsricklage 3.1.10. 14.654 2.600
Sonstiges Ergebnis (bei Realisierung erfolgswirksam) -17.171 48.879
Bewertung von finanziellen Vermodgenswerten FVOCI 1.772 5.665
Ertragsteuern aus Bewertung von finanziellen Vermogenswerten FVOCI -211 -1.321
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer nach
Beendigung des Arbeitsverhéltnisses -13 -120
Ertragsteuern auf Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an
Arbeitnehmer nach Beendigung des Arbeitsverhéltnisses 3 28
Sonstiges Ergebnis (bei Realisierung nicht erfolgswirksam) m 4.253
Sonstiges Ergebnis -15.620 53.131
davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar -15.358 53.642
davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar -262 -511
Konzern-Gesamtergebnis des Jahres -57.020 72.058
davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar -47.554 80.847

davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar -9.466 -8.789
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Konzern-Geldflussrechnung

flr das Geschaftsjahr 2023

Anhang-
in TEUR angabe 2023 2022
Ergebnis vor Steuern (EBT) -46.355 34.834
Ergebnis aus der Immobilienbewertung 3.2.6. 109.343 78.397
Abschreibungen 3.2.5. 9.205 9.682
Gewinne/Verluste aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. 0 0
Gezahlte Ertragsteuern 3.1.16. -12.832 -24.502
Finanzergebnis 3.2.7. 70.441 -16.855
Operativer Cashflow 81.556
Veranderungen im Nettoumlaufvermdgen
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 30.679 -18.858
Rickstellungen, sonstige Finanzverbindlichkeiten und andere Verbindlichkeiten -1.481 911
Kurzfristige Verbindlichkeiten -5.199 304
Cashflow aus der Geschaftstatigkeit 63.914
Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Investitionen in Immobilienvermégen (vermietete Immobilien, Entwicklungsprojekte
und unbebaute Grundstiicke, selbst genutzte Immobilien) -18.110 -14.762
Investitionen in immaterielles Vermdgen -624 -564
Investitionen in sonstiges Sachanlagevermogen -1.042 -980
Einzahlungen aus der VerauBerung von Eigenkapitalinstrumenten anderer
Unternehmen 3.1.4. 0 452.829
Auszahlungen fur den Erwerb von Eigenkapitalinstrumenten anderer Unternehmen  3.1.4. 0 -49.318
Investitionen in finanzielle Vermodgenswerte 0 -540
Desinvestitionen in finanzielle Vermégenswerte 0 0
Investitionen in at equity bewertete Unternehmen -2.515 0
Desinvestitionen in at equity bewertete Unternehmen 0 612
Nettocashflow aus der Entkonsolidierung von Tochterunternehmen abzuglich
liquider Mittel 2.2.4. 264.833 0
Nettocashflow aus der Erstkonsolidierungen von Tochterunternehmen 224, -640.549 -465.127
Sonstige Anderungen von at equity bewerteten Unternehmen -6.174 690
VerauBerung von Immobilienvermdgen 3.2.3. 263.901 76.600
Dividenden von at equity bewerteten Unternehmen 102 478
31.4. |
Dividenden von bérsennotierten Unternehmen 3.2.7. 0 0
Beteiligungsertrage 3.1.4. 535 356
Erhaltene Zinsen 3.2.7. 8.106 271
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 545
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Anhang-
in TEUR angabe 2023 2022
Fortsetzung Konzern-Geldflussrechnung
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Ausgabe von Aktien 3.1.10. 0 0
Ruckkauf eigener Aktien 3.1.10. -2.361 0
Anleiheemissionen 3.1.138. 74.120 49.711
Tilgung Anleihe 3.1.13. 0 0
Ruckkauf Anleihen 3.1.138. 0 -1563.397
Einzahlung Aufstockung nicht beherrschende Anteile 3.1.11. 0 87.800
Ausschuttung nicht beherrschende Anteile -19.048 -53
Geldzufluss aus sonstigen Finanzverbindlichkeiten 3.1.12. 357.493 270.339
Geldabfluss aus sonstigen Finanzverbindlichkeiten 3.1.12. -189.719 -328.282
Dividendenzahlung 3.1.10. 0 -45.841
Gezahlte Zinsen -44.047 -41.687
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -161.411
Liquide Mittel 01.01. 246.925 375.823
Umgliederung liquider Mittel zu ,.zur VerauBerung gehaltene Vermdgenswerte* -555 -31.946
Nettoveranderung der liquiden Mittel 198.700 -96.952
Liquide Mittel 31.12." 246.925

' Die Auswirkungen von Wahrungsdifferenzen auf den Bestand der liquiden Mittel sind unwesentlich und werden daher nicht gesondert dargestellt
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Konzern-Eigenkapital-

Ausschuttung fur 2022 an
Aktionéare

Zwischen-
Riicklage  Riicklage . summe Nicht

Wah- Hedge fiir Eigen- Ubrige S IMMO beherr-
in TEUR - siehe auch Kapitel 3.1.10 Grund- Kapital- rungs- Accoun- kapital- Riick- Gesell- schende
Eigenkapital kapital riicklagen riicklagen ting instrumente lagen schafter Anteile Summe
Stand 01.01.2023 256.249 160.612 -8.314 37.544 3.670 1.247.467 1.697.228 83.040 LWL
Jahresergebnis 0 0 0 0 0 -32.195 -32.195 -9.204 -41.399
Sonstiges Ergebnis 0 0 14654  -31.563 1561 40 -15.358 Cl 15620 |
Ruckkauf eigener Aktien -660 -1.700 0 0 0 0 -2.360 0 -2.360
Ausschuttung betreffend nicht
beherrschende Anteile 0 0 0 0 0 0 0 -19.048 -19.048
Sonstige Veranderungen 0 0 0 0 0 1.073 1.073 -1.073 ‘

Stand 31.12.2023

0 0 0 0 0 0 0 0
ssseo ]| tssoro]  esw]  somf] 21| reteses | 1cwans ]| sasss

1.701.841

Stand 01.01.2022 256.249 160.612 -10.913 -9.247 18238  1.247.284  1.662.222 4.081  1.666.303
Jahresergebnis 0 0 0 0 0 27.205 27.205 -8.277 18.927
Sonstiges Ergebnis 0 0 2.600 46.791 4.344 -92 53.643 -511 53.131
Ruckkauf eigener Aktien 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ausschuttung betreffend nicht

beherrschende Anteile 0 0 0 0 0 0 0 -52 -52
Sonstige Veranderungen 0 0 0 0 -18.912 18.912 0 87.800 87.800
Ausschuttung fur 2021 an

Aktionare? 0 0 0 0 0 -45.841 -45.841 0 -45.841
Stand 31.12.2022 256.249 160.612 -8.314 37.544 3.670 1.247.467  1.697.228 83.040 1.780.268

! Die Ausschuttung von TEUR 45.841 im Jahr 2022 entspricht einer Dividende in Héhe von EUR 0,65 je Aktie und gelangte am 13.06.2022 zur Auszahlung.
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Anhang zum Konzernabschluss

zum 31.12.2023

1. Der Konzern

Die S IMMO Gruppe (S IMMO AG und ihre Tochtergesellschaf-
ten) ist ein international tatiger Immobilienkonzern. Die Konzern-
Muttergesellschaft der S IMMO Gruppe, die S IMMO AG mit Sitz
in 1100 Wien, WienerbergstraBe 9/7. Stock, notiert seit 1987 an
der Wiener Borse, seit 2007 im Prime-Market-Segment. Tochter-
gesellschaften bestehen zum Stichtag in Osterreich, Deutsch-
land, Tschechien, Slowakei, Ungarn, Kroatien und Rumanien.
Zum 31.12.2023 ist die SIMMO Gruppe Eigentimerin von
Immobilien in allen zuvor genannten Landern. Die S IMMO
Gruppe beschaftigt sich  mit langfristigen  Immobilien-
Investitionen in Form von An- und Verkauf von Immobilien, Pro-
jektentwicklung, Vermietung und Asset Management, Revitali-
sierung und Sanierung von Gebauden und dem Betrieb von
Hotels und Einkaufszentren.

Die SIMMO AG, Wien, stellt den Konzernabschluss flir den
kleinsten Kreis von Unternehmen auf. Die CPI Property Group
S.A. stellt den Konzernabschluss fur den groBten Kreis von
Unternehmen auf. 50% plus 1 Aktie werden direkt von der
IMMOFINANZ AG gehalten. Der Konzernabschluss der
CPI Property Group S.A. wird am Unternehmenssitz in Luxem-
burg verdffentlicht.

2. Grundsatze der Rechnungslegung,
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

2.1. Grundsatze der Rechnungslegung

Der Konzernabschluss wird in Ubereinstimmung mit den zum
Bilanzstichtag verpflichtend anzuwendenden International
Financial Reporting Standards (IFRS), einschlieBlich der Inter-
pretationen des ,IFRS Interpretations Committee”, wie sie in der
Europaischen Union anzuwenden sind, sowie den erganzenden
Bestimmungen des § 245a Abs.1 UGB erstellt.

Der Rechnungslegung aller in den Konzernabschluss einbe-
zogenen Unternehmen liegen die einheitlichen Rechnungs-
legungsvorschriften der S IMMO Gruppe zu Grunde. Der Bilanz-
stichtag samtlicher in den Konzernabschluss einbezogener
Unternehmen ist der 31.12.

Der Konzernabschluss ist in 1.000 Euro (,TEUR®), gerundet
nach kaufmannischer Rundungsmethode, aufgestellt. Bei Sum-
mierung von gerundeten Betrdgen und Prozentangaben kon-

nen durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungs-
bedingte Rechendifferenzen auftreten.

Samtliche Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Ertrage
und Aufwendungen zwischen Unternehmen des Konsolidie-
rungskreises werden im Rahmen der Schulden- bzw. Aufwands-
und Ertragskonsolidierung eliminiert. Ebenso werden Zwischen-
ergebnisse bei der konzeminternen Ubertragung von Liegen-
schaften eliminiert.

2.2. Konsolidierungskreis und Konsolidierungs-
methoden

2.2.1. Tochterunternehmen

In den Konzernabschluss sind alle Unternehmen (Tochtergesell-
schaften), die unter dem beherrschenden Einfluss (Control) der
Muttergesellschaft stehen, durch Vollkonsolidierung einbezo-
gen. Ein beherrschender Einfluss besteht, wenn die Mutter-
gesellschaft direkt oder indirekt in der Lage ist, die Verfugungs-
gewalt Uber das Beteiligungsunternehmen zu erlangen und die
Finanz- und Geschéftspolitik des Unternehmens derart zu be-
stimmen, um daraus die Hohe der Renditen des Beteiligungs-
unternehmens zu beeinflussen (Risikobelastung durch oder
Anrechte auf schwankende Renditen). Die Einbeziehung einer
Tochtergesellschaft beginnt mit dem Zeitpunkt der Erlangung
des beherrschenden Einflusses und endet bei dessen Wegfall.

Als Erwerbszeitpunkt wird jener Zeitpunkt bestimmt, an dem die
Beherrschung Uber das erworbene Unternehmen erlangt wird.
Mit dem Unternehmenserwerb verbundene Kosten, die die
S IMMO Gruppe bei der Durchfuhrung eines Unternehmens-
erwerbs eingeht, wie zum Beispiel Due-Diligence-, Bewertungs-
und sonstige Fachberatungsgebthren, werden als Aufwand in
den Perioden erfasst, in denen die Kosten angefallen sind.

Liegen bei Erwerbsvorgangen Unternehmenszusammen-
schlisse im Sinne von IFRS 3 vor, werden diese nach der Er-
werbsmethode bilanziert. Die Beurteilung, ob eine Transaktion
den Erwerb eines Geschaftsbetriebs umfasst, erfolgt dabei im
Rahmen einer kritischen Analyse der relevanten Strukturen und
Prozesse. Gegebenenfalls wird ein optionaler Test zur Ermitt-
lung der Konzentration des beizulegenden Zeitwerts durchge-
fuhrt, um zu beurteilen, ob eine Gruppe von Tatigkeiten und
Vermodgenswerten als Geschaftsbetrieb einzustufen ist.

—
N
w

Zum Inhaltsverzeichnis €—



—_
N
N

Zum Inhaltsverzeichnis €—

S IMMO | Geschaftsbericht 2023 | Konzernabschluss | Anhang zum Konzernabschluss

Erlangt die Gesellschaft bei einem Kauf die Beherrschung tber
einen Geschaftsbetrieb, werden die Anschaffungskosten dem
anteiligen beizulegenden Zeitwert des identifizierbaren tber-
nommenen Nettovermdgens gegenubergestellt, um einen
eventuellen Unterschiedsbetrag zu ermitteln. Ein positiver
Unterschiedsbetrag wird als Firmenwert erfasst. Falls der Betrag
negativ ist, werden die zu Grunde liegenden Kalkulationen und
Annahmen noch einmal Uberprift und der entsprechende Be-
trag nur dann erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrech-
nung erfasst, wenn diese nochmalige kritische Wurdigung der
Ansetzbarkeit und Bewertung der ibernommenen Vermdgens-
werte und Schulden einen negativen Unterschiedsbetrag ergibt.

Bei dem Erwerb von Immobilienunternehmen, die keinen Ge-
schaftsbetrieb iSv IFRS 3 darstellen, werden zugegangene fi-
nanzielle Vermdgenswerte und Schulden mit dem beizulegen-
den Zeitwert bewertet. Die Summe der so bewerteten finanziel-
len Vermogenswerte und Schulden wird anschlieBend vom
Transaktionspreis abgezogen. Der verbleibende Transaktions-
preis wird dann auf die verbleibenden identifizierbaren Vermé-
genswerte (im Wesentlichen Immobilienvermogen) basierend
auf deren relativen beizulegenden Zeitwerten zum Zeitpunkt des
Erwerbs allokiert.

Anderungen der Anteile an Tochterunternehmen, die nicht zum
Entstehen oder zum Verlust der Beherrschung fuhren, werden
als Eigenkapitaltransaktionen bilanziert. Die vom Konzern und
entsprechend die von den beherrschenden Gesellschaftern ge-
haltenen anteiligen Buchwerte werden so angepasst, dass sie
die Anderungen der Beteiligungsquoten entsprechend wider-
spiegeln. Die Differenz zwischen dem Betrag, um den die nicht
beherrschenden Anteile angepasst werden, und dem beizule-
genden Zeitwert der erhaltenen Gegenleistung wird im Eigen-
kapital erfasst und den Aktionaren der S IMMO AG zugeordnet.

Bei Verlust der Beherrschung tber ein Tochterunternehmen wer-
den die zurechenbaren Vermogenswerte und Schulden unter
Zugrundelegung der EinzelverauBerungsfiktion sowie die dazu-
gehorigen nicht beherrschenden Anteile ausgebucht. Die Um-
wertung allenfalls zurlickbehaltener Anteile auf den Fair Value
zum Zeitpunkt des Verlusts der Beherrschung erfolgt Gber die
Gewinn- und Verlustrechnung und stellt den Ausgangspunkt fur
die zukunftige Bewertung als assoziiertes Unternehmen, Ge-
meinschaftsunternehmen oder als Beteiligung dar. Bei der Er-
langung der Kontrolle Uber ein existierendes Gemeinschafts-
oder assoziiertes Unternehmen ist der zuvor an dem erworbe-
nen Unternehmen gehaltene Eigenkapitalanteil zu dem zum
Erwerbszeitpunkt geltenden beizulegenden Zeitwert neu zu
bewerten.

2.2.2. Nicht beherrschende Anteile
Die S IMMO Gruppe bewertet nicht beherrschende Anteile mit
dem proportionalen Anteil an den identifizierbaren Nettovermo-
genswerten des Tochterunternehmens.

Transaktionen mit nicht beherrschenden Anteilen ohne Verlust
der Beherrschung werden wie Transaktionen mit Eigenkapital-
eignern des Konzerns behandelt. Ein aus dem Erwerb eines
nicht beherrschenden Anteils entstehender Unterschiedsbetrag
der gezahlten Leistung und des betreffenden Anteils an dem
Buchwert des Nettovermogens des Tochterunternehmens wird
im Eigenkapital erfasst. Gewinne und Verluste, die bei der Ver-
auBerung von nicht beherrschenden Anteilen entstehen, werden
ebenfalls im Eigenkapital erfasst. Anderungen der Anteilsquoten
der nicht beherrschenden Anteile, die zu keinem Beherr-
schungsverlust der S IMMO Gruppe flhren, werden wie unter
2.2.1. dargelegt erfasst.

2.2.3. Assoziierte Unternehmen und Gemeinschafts-
unternehmen

Unternehmen, bei denen die Muttergesellschaft direkt oder in-
direkt die Mdglichkeit hat, maBgeblichen Einfluss auf die Ge-
schéafts- und Finanzpolitik auszutiben (in der Regel durch mittel-
oder unmittelbare Stimmrechtsanteile von 20 % bis 50 %), und
Gemeinschaftsunternehmen werden im Konzernabschluss
nach der Equity-Methode bilanziert.

Die Anteile an at equity bewerteten Unternehmen werden beim
erstmaligen Ansatz mit den Anschaffungskosten angesetzt. Fur
die nach der Equity-Methode einbezogenen assoziierten Unter-
nehmen und gemeinschattlich gefihrten Unternehmen wird der
Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung nach den
gleichen Grundsatzen wie bei vollkonsolidierten Gesellschaften
ermittelt. Der Geschafts- oder Firmenwert, der aus der Anschaf-
fung eines at equity einbezogenen Unternehmens resultiert, ist
in dessen Buchwert enthalten und wird nicht planmaBig abge-
schrieben. Er wird als Bestandteil der Beteiligung an dem at
equity einbezogenen Unternehmen auf Wertminderung tber-
pruft. Der Anteil der S IMMO AG am Ergebnis des at equity ein-
bezogenen Unternehmens wird nach dem Erwerbszeitpunkt in
der Konzemn-Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Der Anteil
am sonstigen Ergebnis wird im sonstigen Ergebnis in der
Konzern-Gesamtergebnisrechnung erfasst. Die kumulierten an-
teiligen Veranderungen erhohen bzw. vermindern den Buchwert
der Anteile. Ubersteigen die der SIMMO AG zurechenbaren
Verluste des At-equity-Unternehmens den Buchwert des Anteils,
werden keine Verlustanteile erfasst, es sei denn, es resultieren
daraus Verpflichtungen. Bei Ausschittungen wird der Wert-
ansatz um den anteiligen Betrag gemindert. Ergebnisse aus
Geschaftsvorfallen zwischen der SIMMO AG und ihren
At-equity-Unternehmen werden entsprechend dem Anteil von
der S IMMO AG eliminiert.

Andern sich die Eigentumsanteile an at equity bilanzierten
Unternehmen und wird die Equity-Methode weiterhin ange-
wandt, wird der Teil des zuvor im sonstigen Ergebnis erfassten
Gewinns oder Verlusts, der auf die Verringerung der Beteili-
gungsquote entfallt, aufwands- oder ertragswirksam umgeglie-
dert, falls dieser Gewinn oder Verlust bei der VerauBerung der
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dazugehdrigen Vermogenswerte und Schulden erfolgswirksam
umgegliedert werden musste.

2.2.4. Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind neben der S IMMO AG 99 (2022:
88) Unternehmen (Immobilienbesitz- und Zwischenholding-
gesellschaften), welche unmittelbar bzw. mittelbar im Eigentum
der S IMMO AG stehen, einbezogen (Vollkonsolidierung) sowie
5 (2022: 5) Gesellschaften, die at equity konsolidiert werden.

Anderungen im Konsolidierungskreis im Geschaftsjahr 2023
Im ersten Quartal 2023 wurde die Andréssy Real Kft., Ungarn,
im Wege eines Share Deals von der CPI Property Group S.A.
Ubernommen. Der Kaufpreis (exklusive Kaufnebenkosten) in
Hoéhe von TEUR 12.467 wurde zur Ganze in Zahlungsmitteln ge-
leistet. Das im langfristigen Fremdkapital enthaltene Darlehen in
Hohe von TEUR 12.933 wurde im Zuge der Abwicklung des
Ankaufs getilgt.

AuBerdem wurden im ersten Quartal 2023 die neu gegrindeten
Gesellschaften Nergal Immobilienverwertungs GmbH E58 &
Co KG, Osterreich, Nergal Immobilienverwertungs GmbH F3 &
Co KG, Osterreich und Nergal Immobilienverwertungs GmbH
M3 & Co KG, Osterreich, erstmals als vollkonsolidierte Unter-
nehmen miteinbezogen.

Im zweiten Quartal 2023 wurden die CD Property s.ro.,
Tschechien, die CPI Office Prague, s.ro., Tschechien, die
Lucemburska 46, a.s., Tschechien, und die ZET.office, a.s.,
Tschechien, ebenfalls im Wege von Share Deals von der CPI
Property Group S.A. Ubernommen. Die Kaufpreise (exklusive
Kaufnebenkosten) in Hohe von TEUR 12.347 (CD Property
s.r.o.), TEUR 19.121 (CPI Office Prague, s.r.o.), TEUR 18.586
(Lucemburska 46, a.s.) und TEUR 5.477 (ZET.office, a.s.) be-
standen zur Génze aus Zahlungsmitteln. Die im langfristigen
Fremdkapital enthaltenen Darlehen in Hohe von TEUR 12.826
(CD Property s.r.o.), TEUR 15.219 (CPI Office Prague, s.ro.),
TEUR 5.783 (Lucemburskéa 46, a.s.) und TEUR 36.165 (ZET.of-
fice, a.s.) wurden im Zuge der Abwicklung der Ankaufe getilgt.

Im dritten Quartal 2023 wurde die ,Wienerberg City“ Errich-
tungsges.m.b.H., Osterreich, im Wege eines Share Deals von
der IMMOFINANZ Group Ubernommen. Der Kaufpreis (exklusi-
ve Kaufnebenkosten) in Hohe von TEUR 84.274 bestand zur
Ganze aus Zahlungsmitteln.

Im vierten Quartal 2023 wurden die Gesellschaften Bauteile
A+B Errichtungsges.m.b.H., Osterreich, und Bauteile C+D
Errichtungsges.m.b.H., Osterreich, von der IMMOFINANZ
Group im Wege eines Share Deals angekauft. Der Kaufpreis fur
beide Gesellschaften (exklusive Kaufnebenkosten) in Hohe von
13.189 bestand zur Ganze aus Zahlungsmitteln.

Ebenfalls im vierten Quartal 2023 wurden die Gesellschaften
CPI Office Business Center, s.r.0., Tschechien, die Futurum HK
Shopping, s.ro., Tschechien, die Projekt Zlaty Andél, s.ro.,
Tschechien, und die CPI Shopping MB, a.s., Tschechien, im
Wege von Share Deals von der CPI Property Group S.A. Uber-
nommen. Die Kaufpreise (exklusive Kaufnebenkosten) in
Hohe von TEUR 66.676 (CPI Office Business Center,
s.ro.), TEUR 27.740 (Futurum HK Shopping, s.r.o.),
TEUR 37.373 (Projekt Zlaty Andél, s.r.o.) und TEUR 15.439 (CP!I
Shopping MB, a.s.) bestanden zur Ganze aus Zahlungsmitteln.
Die im langfristigen Fremdkapital enthaltenen Darlehen in Hohe
von TEUR 89.253 (CPI Office Business Center, s.r.o.),
TEUR 85.731 (Futurum HK Shopping, s.ro.), TEUR 73.150
(Projekt Zlaty Andél, s.r.o.) und TEUR 34.682 (CPI Shopping
MB, a.s.) wurden im Zuge der Abwicklung der Ankaufe getilgt.
Im Zuge dieses Erwerbs wurden auch Zinsderivate Ubertragen,
die mit dem positiven beizulegenden Zeitwert im Erwerbszeit-
punkt iHv TEUR 27.381 in der Ubergeordneten Zwischen-
holdinggesellschaft erfasst wurden. Dadurch haben sich die
Anschaffungskosten des erworbenen Immobilienvermégens
entsprechend reduziert.

AuBerdem wurde im vierten Quartal noch die Zwischenholding-
gesellschaft SC Czech AHG, s.r.o., Tschechien, zu einem Kauf-
preis von TEUR 2,5 angekauft.

Von den oben angefuhrten Kaufpreisen waren TEUR 806 (Bau-
teile A+B Errichtungsges.m.b.H. und Bauteile C+D Errich-
tungsges.m.b.H.) im Jahr 2023 noch nicht fallig. Zum 31.12.2023
bestehen Ruckforderungen aus Anpassungen in der finalen
Kaufpreisermittlung bei Closing gegenutber den vorlaufigen
Kaufpreiszahlungen aus den Ankaufen Andrassy Real Kit.
(TEUR 381), ,Wienerberg City"“ Errichtungsges.m.b.H. (TEUR
333), CPI Office Business Center, s.r.o. (TEUR 4.357), Futurum
HK Shopping, s.ro. (TEUR 3.422), Projekt Zlaty Andél, s.r.o.
(TEUR 1.934) und CPI Shopping MB, a.s. (TEUR 1.136), die in
den sonstigen kurzfristigen finanziellen Vermdgenswerten er-
fasst sind (siehe auch Kapitel 3.1.6.3.).

Ein Unternehmenszusammenschluss im Sinne von IFRS 3 war
bei keiner der neu konsolidierten Gesellschaften gegeben, da
kein Geschéftsbetrieb nach IFRS 3 vorlag.

Im Vorjahr wurden funf Immobilienbesitzgesellschaften (davon
eine von einem externen Verkaufer, drei von der CPI Property
Group und eine von der IMMOFINANZ Gruppe) im Wege von
Share Deals Ubernommen. Das Transaktionsvolumen betrug
insgesamt TEUR 561.901, davon TEUR 326.447 Related Party.
Die Kaufpreise (exklusive Kaufnebenkosten) iHv TEUR 365.222
(davon Related Party 317.787) abzuglich Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente iHv TEUR 44.988 (davon TEUR
42.066 Related Party) zuztglich im Zuge der Ankaufe getilgter
Darlehen iHv TEUR 135.155 (davon Related Party TEUR 67.021),
unter BerUcksichtigung von einerseits zum 31.12.2022 noch
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nicht falligen Kaufpreisen iHv TEUR 3.393 (davon TEUR 3.052
Related Party) und andererseits von Ruckforderungen iHv
TEUR 13.129 (zur Géanze Related Party) flhrten zu einem
Mittelabfluss iHv TEUR 465.127.

Die ibernommenen Immobilienbesitzgesellschaften wiesen zum
Zeitpunkt des Zugangs folgende Buchwerte aus:

Andrassy Real CD Property CPI Office Lucemburska

in TEUR Kft. s.r.o. Prague, s.r.o. 46, a.s. ZET.office, a.s.
Langfristige Vermdégenswerte

Immobilienvermégen' 25.662 25.167 71.779 24.045 41.189
Sonstige langfristige finanzielle Vermégenswerte 37 375 5.445 0 767
Kurzfristige Vermoégenswerte

Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte 340 225 3.423 429 1.774
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 449 200 1.667 392 151
Summe Vermégenswerte 26.488 25.967 82.314 24.866 43.881
Langfristiges Fremdkapital -13.775 -12.826 -56.028 -5.783 -36.165
Kurzfristiges Fremdkapital -246 -794 -7.165 -497 -2.239
Summe zugegangener Buchwerte 12.467 12.347 19.121 18.586 5.477

' Das Immobilienvermdgen wurde mit den aus den Erwerbstransaktionen resultierenden Anschaffungskosten inklusive Anschaffungsnebenkosten angesetzt. Dabei wurden
marktubliche Kaufpreisabschlage fur latente Steuereffekte und sonstige Kaufpreisanpassungen sowie zum beizulegenden Zeitwert in einer Ubergeordneten Zwischenholding-
gesellschaft erfasste Zinsderivate von in Summe TEUR 74.331 berticksichtigt, die in spaterer Folge zu einer Aufwertung der Immobilien geméaB IAS 40 gefiihrt haben.

Im ersten Quartal 2023 wurde die bisher vollkonsolidierte Ge-
sellschaft SIAG Berlin Wohnimmobilien GmbH, Osterreich, ver-
auBert. Die Gesellschaft wurde zum 31.12.2022 in den zur Ver-
auBerung gehaltenen Vermogenswerten und in den Schulden
im Zusammenhang mit zur VerauBerung gehaltenen Vermo-
genswerten ausgewiesen. Das erhaltene Entgelt bestand zur
Géanze aus Zahlungsmitteln. FUr diese VerauBerung wurde in
der Konzern-Geldflussrechnung in der Position Nettocashflow
aus der Entkonsolidierung von Tochterunternehmen ein Betrag
von EUR 225,6 Mio. erfasst.

Im zweiten Quartal 2023 wurde die bisher vollkonsolidierte Ge-
sellschaft WASHINGTON PROEKT EOOD, Bulgarien, verauBert.
Das erhaltene Entgelt bestand zur Ganze aus Zahlungsmitteln
in Hohe von TEUR 813.

Ebenfalls im zweiten Quartal 2023 wurde die bisher vollkonsoli-
dierte Gesellschaft S IMMO Berlin IV GmbH, Deutschland, ver-
auBert. Das erhaltene Entgelt bestand zur Ganze aus Zahlungs-
mitteln in Hohe von TEUR 13.584.

Im dritten Quartal 2023 wurde die bisher vollkonsolidierte Ge-
sellschaft S Immo Immobilien Investitions GmbH, Osterreich,
liquidiert.

Im vierten Quartal 2023 wurde die bisher vollkonsolidierte Ge-
sellschaft EUROCENTER d.o.o., Kroatien, verauBert. Das erhal-
tene Entgelt bestand zur Ganze aus Zahlungsmitteln in Hohe
von TEUR 21.856.

Da es sich bei den verauBerten Gesellschaften um Immobilien-
besitzgesellschaften handelt, bei denen in der Regel das Immo-
bilienvermogen wertbestimmend ist, resultiert das VerauBe-
rungsergebnis im Wesentlichen aus der Immobilienbewertung
im Verkaufszeitpunkt und wird daher im ,Ergebnis aus der Ver-
auBerung von Immobilien” (siehe auch Kapitel 3.2.3.) in der Ge-
winn- und Verlustrechnung erfasst.

Die verauBerten Gesellschaften wiesen zum Zeitpunkt des Ab-
gangs folgende Buchwerte aus:
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Bauteile A+B
»Wienerberg City“ Errichtungsges.m.b.H./ CPI Office
Errichtungs- Bauteile C+D  Business Center, Futurum HK Projekt Zlaty
ges.m.b.H. Errichtungsges.m.b.H. s.ro.  Shopping, s.r.o. Andél, s.r.o. CPIShopping MB Summe Buchwert
192.992 192.056 152.063 107.381 106.208 47.678 986.220
24.464 2.705 0 0 0 0 33.793
1.835 27.911 2.222 2.246 946 286 41.637
5514 2.026 0 0 9 10.408
224.805 224.698 154.285 109.627 107.163 47.964 1.072.058
-114.000 -191.367 -89.253 -85.731 -73.150 -34.682 -712.760
-26.531 -20.142 -7.085 -4.348 -3.788 -1.155 -73.990
84.274 13.189 57.947 19.548 30.225 12.127 285.308
SIAG Berlin
Wohnimmobilien WASHINGTON S Immo Berlin IV EUROCENTER
in TEUR GmbH PROEKT EOOD GmbH d.o.0o. Summe Buchwert
Langfristige Vermégenswerte
Immobilienvermdgen 0 0 31.500 26.500 58.000
Sonstige langfristige finanzielle Vermdgenswerte 0 0 0 27 27
Kurzfristige Vermogenswerte
Immobilienvermégen 321.969 1.025 0 0 322.994
Sonstige kurzfristige Vermodgenswerte 1.829 1 621 289 2.740
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 32.558 1 66 239 32.864
Summe Vermogenswerte 356.356 1.027 32.187 27.055 m
Langfristiges Fremdkapital 0 0 -16.423 -2.738 -19.161
Kurzfristiges Fremdkapital -116.899 -215 -3.499 -5.166 -125.779
Summe abgegangener Buchwerte 239.457 812 12.265 19.151 271.685
Ubersicht Konsolidierungskreis 2023 auf Gesellschaftsbasis
Konzern- Konzern- Landes- Landes- Konsoli- Konsoli-
Nominal- Nominal- anteil anteil wéh- wéh- dierungs- dierungs-
kapital kapital 2023 2022 rung rung art art
Gesellschaft Sitz 2023 2022 % % 2023 2022 2023 2022
CEE Immobilien GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
CEE PROPERTY-INVEST Immobilien
GmbH A, Wien 48.000.000  48.000.000 100 100 EUR EUR VK VK
CEE CZ Immobilien GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
German Property Invest Immobilien
GmbH A, Wien 38.932 38.932 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
Hotel DUNA Beteiligungs Gesellschaft
m.b.H. A, Wien 145.346 145.346 100 100 EUR EUR VK VK
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Konzern- Konzern- Landes- Landes- Konsoli- Konsoli-
Nominal- Nominal- anteil anteil wah- wah- dierungs- dierungs-
kapital kapital 2023 2022 rung rung art art
Gesellschaft Sitz 2023 2022 % % 2023 2022 2023 2022
AKIM Beteiligungen GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
SO Immobilienbeteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
CEE Beteiligungen GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
E.V.I. Immobilienbeteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
SIAG Berlin Wohnimmobilien GmbH A, Wien N/A 3.982.500 N/A 89,67 N/A EUR N/A VK
E.LA. eins Immobilieninvestitions-
gesellschaft m.b.H. A, Wien 36.336 36.336 100 100 EUR EUR VK VK
PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebs-
gesellschaft m.b.H. & Co. KG A, Wien 8.299.238 8.299.238 91,42 89,84 EUR EUR VK VK
PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebs-
gesellschaft m.b.H. A, Wien 36.336 36.336 100 100 EUR EUR VK VK
Neutorgasse 2-8 Projektverwertungs
GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
H.S.E. Immobilienbeteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
A.D.I. Immobilien Beteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
QBC Management und Beteiligungen
GmbH & Co KG A, Wien 35.000 35.000 35 35 EUR EUR E E
QBC Management und Beteiligungen
GmbH A, Wien 35.000 35.000 35 85 EUR EUR E E
BGM - EB-Grundstuicksbeteiligungen
GmbH & Co KG A, Wien 4.342.202 4.342.202 23,6 23,60 EUR EUR E E
S IMMO Property Invest GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S Immo Immobilien Investitions GmbH
in Liquidation A, Wien N/A 35.000 N/A 89,90 N/A EUR N/A VK
S IMMO Beteiligungen GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Eins GmbH A, Wien 35.000 35.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Vier GmbH A, Wien 35.000 35.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Finf GmbH A, Wien 35.000 35.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Sechs GmbH A, Wien 35.000 35.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Sieben GmbH A, Wien 35.000 35.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Acht GmbH A, Wien 35.000 35.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Neun GmbH A, Wien 35.000 35.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Zehn GmbH A, Wien 35.000 35.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
S IMMO Property EIf GmbH A, Wien 35.000 35.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Zwolf GmbH A, Wien 35.000 35.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
Nusku Beteiligungsverwaltungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
Nergal Immobilienverwertungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
Nergal Immobilienverwertungs GmbH
E58 & Co KG A, Wien 10.000 N/A 89,90 N/A EUR N/A VK N/A
Nergal Immobilienverwertungs GmbH
F3 & Co KG A, Wien 10.000 N/A 89,90 N/A EUR N/A VK N/A
Nergal Immobilienverwertungs GmbH
M3 & Co KG A, Wien 10.000 N/A 89,90 N/A EUR N/A VK N/A
S IMMO Group Finance GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
"Wienerberg City"
Errichtungsges.m.b.H. A, Wien 1.816.821 N/A 100 N/A EUR N/A VK N/A
Bauteil C+D Errichtungsges.m.b.H. A, Wien 36.336 N/A 100 N/A EUR N/A VK N/A
Bauteil A+B Errichtungsges.m.b.H. A, Wien 36.336 N/A 100 N/A EUR N/A VK N/A
WASHINGTON PROEKT EOOD BG, Sofia N/A 4.054.450 N/A 100 N/A BGN N/A VK
ELTIMA PROPERTY COMPANY s.r.o.  CZ, Prag 100.000 100.000 100 100 CzK CzK VK VK
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Konzern- Konzern- Landes- Landes- Konsoli- Konsoli-
Nominal- Nominal- anteil anteil wah- wah- dierungs- dierungs-
kapital kapital 2023 2022 rung rung art art
Gesellschaft Sitz 2023 2022 % % 2023 2022 2023 2022
REGA Property Invest s.r.o. CZ, Prag 200.000 200.000 100 100 CzK CzK VK VK
CD Property s.r.0. CZ, Prag 200.000 N/A 100 N/A CzK N/A VK N/A
CPI Office Prague, s.r.o. CZ, Prag 200.000 N/A 100 N/A CzK N/A VK N/A
Lucemburska 46, a.s. CZ, Prag 150.000 N/A 100 N/A CzK N/A VK N/A
ZET.office, a.s. CZ, Prag 2.000.000 N/A 100 N/A CzK N/A VK N/A
SC Czech AHG, s.ro. CZ, Prag 10.000 N/A 100 N/A CzK N/A VK N/A
CPI Office Business Center, s.r.o. CZ, Prag 100.000 N/A 100 N/A CzK N/A VK N/A
Futurum KH Shopping, s.r.o. CZ, Prag 200.000 N/A 100 N/A CzK N/A VK N/A
Projekt Zlaty Andél, s.r.o. CZ, Prag 400.000 N/A 100 N/A CzK N/A VK N/A
CPI Shopping MB, a.s. CZ, Prag 4.000.000 N/A 100 N/A CzK N/A VK N/A
Lutzow-Center GmbH D, Berlin 25.000 25.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
Ikaruspark GmbH D, Berlin 25.000 25.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
S IMMO Germany GmbH D, Berlin 25.000 25.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
S Immo Geschéftsimmobilien GmbH D, Berlin 25.000 25.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
Markt Carree Halle Immobilien GmbH D, Berlin 25.000 25.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
Télz Immobilien GmbH D, Berlin 25.000 25.000 89,67 89,67 EUR EUR VK VK
SIAG Deutschland Beteiligungs-
Verwaltungs GmbH D, Berlin 25.000 25.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
SIAG Deutschland Beteiligungs GmbH
& Co. KG D, Berlin 100.000 100.000 85,32 85,32 EUR EUR VK VK
SIAG Leipzig Wohnimmobilien GmbH D, Berlin 750.000 750.000 89,67 89,67 EUR EUR VK VK
Maior Domus Hausverwaltungs GmbH D, Berlin 25.000 25.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
SIAG Property | GmbH D, Berlin 25.000 25.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
SIAG Property Il GmbH D, Berlin 25.000 25.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin | GmbH D, Berlin 25.000 25.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin I GmbH D, Berlin 25.000 25.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin Il GmbH D, Berlin 25.000 25.000 83,61 83,61 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin IV GmbH D, Berlin N/A 25.000 N/A 83,61 N/A EUR N/A VK
S IMMO Berlin V GmbH D, Berlin 25.000 25.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin VI GmbH D, Berlin 25.000 25.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin Finance GmbH D, Berlin 25.000 25.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
Bank-garazs Kft. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
CEE Property-Invest Kft. H, Budapest ~ 110.000.000 110.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Maros utca Kft. H, Budapest 4.000.000 4.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
BUDA Kit. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Duna Szdlloda Zrt. H, Budapest 5.000.000 5.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
City Center Irodahaz Kft. H, Budapest 44.370.000  44.370.000 100 100 HUF HUF VK VK
Nagymez6 Kift. H, Budapest ~ 462.590.000 462.590.000 100 100 HUF HUF VK VK
CEE Property-Invest Hungary 2003 Kift. H, Budapest 6.674.082 6.674.082 89,90 89,90 HUF HUF VK VK
S IMMO APM Hungary Kift. H, Budapest 20.000.000  20.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Essence Garden Kft. H, Budapest 5.000.000 5.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Véaci 113 Offices B Hungary Kift. H, Budapest 6.000.000 6.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Talent Agazati Képz6kazpont Nonprofit
Kft. H, Budapest 3.250.000 3.250.000 20 20 HUF HUF E E
BudaPart Auratus Kift. H, Budapest 4.070.000 4.070.000 100 100 EUR EUR VK VK
Gateway Office Park Kift. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
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Konzern- Konzern- Landes- Landes- Konsoli- Konsoli-
Nominal- Nominal- anteil anteil wah- wah- dierungs- dierungs-
kapital kapital 2023 2022 rung rung art art
Gesellschaft Sitz 2023 2022 % % 2023 2022 2023 2022
BC 99 Office Park Kift. H, Budapest  280.640.000 280.640.000 100 100 HUF HUF VK VK
Arena Corner Kift. H, Budapest 4.000.000 4.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Atrium Park Kft. H, Budapest 6.010.000 6.010.000 100 100 HUF HUF VK VK
Andréssy Real Kift. H, Budapest 12.030.000 N/A 100 N/A HUF N/A VK N/A
SOCIETATE DEZVOLTARE COMER-
CIAL SUDULUI (SDCS) SRL RO, Bukarest  157.642.390 157.642.390 100 100 RON RON VK VK
VICTORIEI BUSINESS PLAZZA SRL RO, Bukarest 18.852.144  18.852.144 100 100 RON RON VK VK
DUAL CONSTRUCT INVEST SRL RO, Bukarest ~ 23.732.000  23.732.000 100 100 RON RON VK VK
S IMMO APM ROMANIA S.R.L. RO, Bukarest 500.000 500.000 100 100 RON RON VK VK
SMART OFFICE DOROBANTI S.R.L. RO, Bukarest 11.793.400  11.793.400 100 100 RON RON VK VK
SPC DELTA PROPERTY DEVELOP-
MENT COMPANY SRL RO, Bukarest 13.792.510  13.792.510 100 100 RON RON VK VK
SPC SIGMA PROPERTY DEVELOP-
MENT COMPANY SRL RO, Bukarest 13.255.000 13.255.000 100 100 RON RON VK VK
EXPO BUSINESS PARK S.R.L. RO, Bukarest ~ 83.534.400  83.534.400 100 100 RON RON VK VK
Galvaniho Business Centrum, s.r.0. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
GALVANIHO 2, s.1.0. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
IPD — International Property Develop-
ment, s.1.0. SK, Bratislava 33.194 33.194 60 51 EUR EUR E E
SIAG Fachmarktzentren, s.r.0. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
SIAG Hotel Bratislava, s.r.0. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
GALVANIHO 4, s.1.0. SK, Bratislava 33.195 33.195 100 100 EUR EUR VK VK
SIAG Multipurpose Center, s.r.o. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
EUROCENTER d.o.0. HR, Zagreb N/A 20.000 N/A 100 N/A HRK N/A VK
Savska 32 d.o.0. HR, Zagreb 2.650 20.000 100 100 EUR HRK VK VK
S IMMO Croatia d.o.o.
HR, Zagreb 9.280 70.000 100 100 EUR HRK VK VK
Zagrebtower d.o.o. HR, Zagreb 2.036.890  15.347.000 100 100 EUR HRK VK VK

Auf Grund von gesellschaftsrechtlichen Regelungen wird die
IPD — International Property Development, s.r.o0. at equity be-
wertet.

2.3. Berichtswahrung und Wahrungsumrechnung
Die Konzernberichtswahrung ist der Euro. Bei in Fremdwahrung
bilanzierenden Tochterunternehmen sowie nach der Equity-
Methode bilanzierten Beteiligungen wird die funktionale Wah-
rung anhand des priméaren wirtschaftlichen Umfelds, in dem
das jeweilige Konzermunternehmen tatig ist, bestimmt. Eine
wesentliche Determinante ist hierbei jene Wahrung, in der der
Uberwiegende Teil der Wirtschafts-, Waren- und Dienstleis-
tungsstrome in dem jeweiligen Land abgewickelt wird. Wenn die
funktionale Wahrung eines Tochterunternehmens nicht klar er-
sichtlich ist, so hat gemaB IAS 21 das Management nach eige-
nem Ermessen die funktionale Wahrung zu bestimmen, welche
die wirtschaftlichen Effekte der zu Grunde liegenden Geschafts-
falle und Ereignisse am verlasslichsten darstellt.

Fur den Uberwiegenden Teil der in Rumanien und Ungarn tati-
gen Tochterunternehmen und bei zwei tschechischen Tochter-
unternehmen hat das Management den Euro als funktionale
Wahrung festgelegt. Bei der Entscheidung wurde bertcksich-
tigt, dass die genannten Volkswirtschaften in Bezug auf ihre
makrodkonomische Entwicklung vom Euroraum erheblich be-
einflusst werden. Darlber hinaus schlieBt die S IMMO in diesen
Landern die Mietvertrdge zum Uberwiegenden Teil in Euro ab.
Die Immobilienfinanzierungen erfolgen ebenfalls in Euro.

In Kroatien wurde mit 01.01.2023 der Euro eingefuhrt.

Bei einem in Rumanien und zwei in Ungarn tatigen Tochterunter-
nehmen entspricht die funktionale Wahrung der Landes-
wahrung. Auch bei den neu erworbenen tschechischen Tochter-
unternehmen bzw. bei dem neu gegrundeten tschechischen
Tochterunternehmen entspricht die funktionale Wahrung der
Landeswahrung. Bei denjenigen Gesellschaften der S IMMO
Gruppe, bei denen die Landeswahrung der funktionalen Wah-
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rung entspricht, erfolgt die Umrechnung von der funktionalen
Wé&hrung in die Darstellungswahrung gemas IAS 21 wie folgt:

(@) Vermogenswerte und Schulden zum Stichtagskurs

(b) Ertrage und Aufwendungen zum Periodendurchschnittskurs

(c) Eigenkapital zu historischen Kursen

(d) Alle sich daraus ergebenden Umrechnungsdifferenzen
werden als Wahrungsumrechnungsricklage im Eigenkapital
angesetzt.

Der W&hrungsumrechnung wurden folgende Kurse zu Grunde
gelegt:

Tschechien Ungarn Bulgarien Ruménien Kroatien

CzZK HUF BGN RON HRK
Stichtagskurs 31.12.2023 24,724 382,800 1,956 4,976 N/A
Durchschnittskurs 2023 23,982 382,135 1,956 4,951 N/A
Stichtagskurs 31.12.2022 24,116 400,870 1,956 4,950 7,535
Durchschnittskurs 2022 24,562 391,271 1,956 4,935 7,538

Fremdwahrungstransaktionen werden mit den Wechselkursen
zum Transaktionszeitpunkt oder Bewertungszeitpunkt bei Neu-
bewertungen in die funktionale Wahrung umgerechnet. Gewin-
ne und Verluste, die aus der Erfullung solcher Transaktionen

2.4. Neu anzuwendende
Rechnungslegungsvorschriften

2.4.1. Neue und geanderte Standards, die im Jahr 2023
Anwendung finden

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses wurden folgende
Anderungen bestehender IAS, IFRS bzw. Interpretationen sowie
die neu herausgegebenen Standards und Interpretationen be-
achtet:

sowie aus der Umrechnung zum Stichtagskurs von in Fremd-
wahrung geflihrten monetéren Vermodgenswerten und Schulden
resultieren, werden in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Standard Inhalt Anzuwenden ab
IFRS 17 Versicherungsvertrage Janner 2023
IAS 1, IFRS Practice
Statements 2 Angaben von Rechnungslegungsmethoden Janner 2023
IAS 8 Definition rechnungslegungsbezogener Schatzungen Janner 2023
Latente Steuern aus Transaktionen bei denen bei erstmaliger Erfassung betrags-
IAS 12 gleiche steuerpflichtige und abzugsfahige temporare Differenzen entstehen Janner 2023
IAS 12 Internationale Steuerreform — Pillar Two-Modell-Regeln Unmittelbar und Janner 2023

IFRS 17 ,Versicherungsvertrage*“
Es ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.

Angaben von Rechnungslegungsmethoden — Anderungen
an IAS 1 ,Darstellung des Abschlusses” und IFRS Practice
Statement 2

In IAS 1 wurde klargestellt, dass Unternehmen alle wesentlichen
(material) Rechnungslegungsmethoden anzugeben haben. Zu-
vor sprach der Standard von maBgeblichen (significant) Rech-
nungslegungsmethoden. Die Anderungen definieren, was unter
,wesentlichen Rechnungslegungsmethoden® zu verstehen ist

—
w
—

Zum Inhaltsverzeichnis €—



—
w
N

Zum Inhaltsverzeichnis €—

S IMMO | Geschaftsbericht 2023 | Konzernabschluss | Anhang zum Konzernabschluss

und wie man sie identifizert. Sie stellen auch klar, dass unwe-
sentliche Informationen zu Rechnungslegungsmethoden nicht
angegeben werden mussen. Wenn sie jedoch angegeben wer-
den, durfen hierdurch wesentliche Informationen zu Rech-
nungslegungsmethoden nicht verschleiert werden.

Erganzend zur Anderung des IAS 1 wurde das IFRS Practice
Statement 2 ebenfalls geandert, um den Unternehmen Leitlinien
fur die praktische Anwendung des Konzepts der Wesentlichkeit
auf die Angaben zu den Rechnungslegungsmethoden bereitzu-
stellen.

Es ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.

Definition rechnungslegungsbezogener Schatzungen —
Anderungen an IAS 8 ,Rechnungslegungsmethoden,
Anderungen von rechnungslegungsbezogenen
Schéatzungen und Fehler®

Durch die Anderungen an IAS 8 wird klargestellt, wie zwischen
Anderungen von Rechnungslegungsmethoden und rechnungs-
legungsbezogenen Schatzungen zu unterscheiden ist. Die
Unterscheidung ist wichtig, da Anderungen von Schéatzungen
prospektiv auf kinftige Geschaftsvorfalle und Ereignisse, sol-
che von Rechnungslegungsmethodenanderungen hingegen
retrospektiv auf vergangene Geschéaftsvorfalle und Ereignisse
sowie die laufende Periode anzuwenden sind.

Es ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.

Latente Steuern aus Transaktionen, bei denen bei
erstmaliger Erfassung betragsgleiche steuerpflichtige und
abzugsfahige temporére Differenzen entstehen — Anderung
an IAS 12 ,Ertragsteuern®

IAS 12 wurde dahingehend geéndert, dass Unternehmen ver-
pflichtet sind, latente Steuern fur Transaktionen anzusetzen, aus
denen beim erstmaligen Ansatz betragsgleiche zu versteuernde
und abzugsfahige temporare Differenzen entstehen. Die Ande-
rungen werden typischerweise Auswirkungen im Zusammen-
hang mit Leasingverhaltnissen beim Leasingnehmer und Ruck-
bauverpflichtungen haben und zur Erfassung zusatzlicher akti-
ver und passiver latenter Steuern fuhren.

Die Anderungen sind auf Transaktionen anzuwenden, die am
oder nach dem Beginn der frihesten im Abschluss dargestell-
ten Vergleichsperiode stattfanden. Zusatzlich sind zu Beginn
der frihesten dargestellten Periode aktive latente Steuern (so-
weit werthaltig) und passive latente Steuern fUr alle abzugsfahi-
gen und zu versteuernden temporaren Differenzen in Verbin-
dung mit

B Nutzungsrechten und Leasingverbindlichkeiten sowie

B Stillegungs-, Wiederherstellungs- und ahnlichen Verpflich-
tungen und den entsprechenden Betragen, die als Teil der
Anschaffungs- oder Herstellungskosten des entsprechen-
den Vermdgenswerts erfasst wurden, zu erfassen.

Die kumulierte Auswirkung der erstmaligen Anwendung der Re-
gelung ist in den Gewinnrlicklagen (oder einem anderen Be-
standteil des Eigenkapitals, wenn angemessen) zu erfassen.

IAS 12 enthielt zuvor keine expliziten Regelungen zur Erfassung
der Steuereffekte im Zusammenhang mit Leasingverhaltnissen
(beim Leasingnehmer) und in der Praxis wurden unterschiedli-
che Vorgehensweisen als zulassig erachtet. Daher kann es sein,
dass einige Unternehmen schon bislang eine Bilanzierungswei-
se gewahlt hatten, die den neuen Regelungen entspricht und
sich fur sie keine Auswirkung ergibt.

Im Konzern wurden bereits bisher latente Steuern aus Transak-
tionen angesetzt, aus denen beim erstmaligen Ansatz betrags-
gleiche zu versteuernde und abzugsfahige temporare Differen-
zen entstehen.

Internationale Steuerreform — Pillar Two-Modell-Regeln —
Anderungen an IAS 12 ,Ertragsteuern”
Im Dezember 2021 verdffentlichte die Organisation fur wirt-
schaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD) Modell-
regelungen des Pillar Two (Global Anti-Base Erosion Proposal
oder GIoBE) zur Reform der internationalen Unternehmensbe-
steuerung. GroBBe multinationale Unternehmen im Anwendungs-
bereich der Regeln mussen ihren effektiven GloBE-Steuersatz
fur jede Steuerjurisdiktion, in der sie tatig sind, berechnen. In
Hohe der Differenz zwischen ihrem GloBE-Effektivsteuersatz
pro Jurisdiktion und dem Mindeststeuersatz von 15 % mussen
sie eine Zusatzsteuer zahlen.
Im Mai 2023 veroffentlichte der IASB Anderungen an IAS 12, die
eine vorUbergehende verpflichtende Ausnahme von der Pflicht
zur Bilanzierung latenter Steuern, die aus der Implementierung
der Pillar-Two-Regelungen resultieren, sowie nachfolgende
neue Angabepflichten einfuhrt:
B die Tatsache, dass von der obligatorischen Ausnahme Ge-
brauch gemacht wurde,
B der tatsachliche Steueraufwand (bzw. -ertrag) im Zusam-
menhang mit Pillar Two-Ertragsteuern und
B in Perioden, in denen eine Gesetzgebung zur Umsetzung
der Pillar-Two-Regelungen zwar (im Wesentlichen) be-
schlossen (,enacted of substantively enacted”), jedoch
noch nicht in Kraft getreten ist, sind Informationen zu geben,
die es Abschlussadressaten ermdglichen, die Auswirkun-
gen der Pillar Two-Regelungen bzw. der daraus resultieren-
den Ertragsteuern auf das Unternehmen einzuschatzen.
Sind die Auswirkungen nicht bekannt oder verlasslich ein-
schatzbar, sind Informationen zum Fortschritt anzugeben,
den das Unternehmen hinsichtlich der Einschatzung der
Auswirkungen der Pillar Two-Regelungen gemacht hat.
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Auf Grund der Ubernahme der IMMOFINANZ AG und der
S IMMO AG durch die CPI Property Group S.A. im Jahr 2022
wird die Umsatzschwelle von EUR 750 Mio. Uberschritten.
Daher unterliegen die S IMMO AG sowie die S IMMO Konzern-
gesellschaften den Bestimmungen des Mindestbesteuerungs-
gesetzes. Die CPI Property Group S.A. ist die oberste Mutter-
gesellschaft der S IMMO AG sowie der S IMMO Konzerngesell-
schaften, wobei die IMMOFINANZ AG die oberste Oster-
reichische Muttergesellschaft darstellt.

Im Geschaftsjahr wurde die vom IASB im Mai 2023 ver6ffentlich-
te vorubergehende Ausnahme von den Rechnungslegungs-
vorschriften fUr latente Steuern in IAS 12 angewendet. Dem-
entsprechend werden keine latenten Steuern, die aus der
Anwendung der Mindestbesteuerungsgesetze entstehen, an-
gesetzt. Mangels Anwendung per 31.12.2023 fielen auch keine
laufenden Steuern aus der Mindestbesteuerung an.

In allen Landern, in denen die S IMMO Gruppe tatig ist, wurden,
entsprechend der mit Ende 2022 in Kraft getretenen EU-Richtli-
nie, nationale Steuergesetze zur Mindestbesteuerung imple-

mentiert, wobei alle Lander die Einfuhrung einer nationalen
Erganzungssteuer vorgenommen haben und diese ab
01.01.2024 zur Anwendung kommt. Es ist zu erwarten, dass Er-
ganzungssteuern fur S IMMO Konzerngesellschaften in Ungarn
(9 %) und eventuell in Kroatien (10 %/18 %) erhoben werden, da
in diesen Landern die derzeit geltenden Nominalsteuersatze un-
ter 15 % liegen.

Die quantitativen Auswirkungen aus der Anwendung des Min-
destbesteuerungsgesetzes kénnen derzeit auf Grund der Kom-
plexitat der Gesamtstruktur des Konzerns noch nicht verlasslich
geschatzt werden.

2.4.2. Standards, Interpretationen und Anderungen zu
publizierten Standards, die 2023 noch nicht verpflichtend
anzuwenden sind und nicht vorzeitig angewendet
wurden

Es wurden folgende Standards und Interpretationen eingefihrt
oder geandert, welche jedoch fur das Geschéaftsjahr 2023 noch
nicht verpflichtend anzuwenden waren. Eine vorzeitige Anwen-
dung ist nicht geplant.

Von der EU iibernommen

Standard Inhalt und anzuwenden ab
IFRS 16 Leasingverbindlichkeit in einem Sale-and-Leaseback Janner 2024
i.  Klassifizierung von Verbindlichkeiten als kurz- oder langfristig
IAS 1 ii. Langfristige Verbindlichkeiten mit Covenants Janner 2024
Von der EU nicht libernom-

Standard Inhalt men und anzuwenden ab
IFRS 7, IAS 7 Reverse-Factoring-Vereinbarungen Janner 2024

IAS 21 Die Auswirkung von Wechselkursanderungen: Mangel an Umtauschbarkeit Janner 2025

Aus heutiger Sicht sind aus der erstmaligen Anwendung samtli-
cher noch nicht verpflichtend anzuwendender Anderungen an
Standards keine wesentlichen Auswirkungen auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu erwarten.

2.5. Anderungen von Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatzen gegentber dem Vorjahr
Im Geschéftsjahr 2023 gab es keine Anderungen der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden.

2.6. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

2.6.1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Der Wertansatz der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
erfolgt branchenublich nach dem in IAS 40 als Wahlrecht festge-
legten Modell des beizulegenden Zeitwerts (fair value model).
Die Gruppe stuft Immobilien, die zur Erzielung von Miet- und
Pachtertragen oder zur Wertsteigerung gehalten werden, sowie
unbebaute Grundsticke als ,als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien* ein. Nicht in den Anwendungsbereich des IAS 40
fallen Immobilien, die zum Verkauf erworben wurden, vom
Unternehmen selbst genutzt werden oder nach erfolgter Ent-
wicklung verkauft werden sollen und in den Anwendungsbe-
reich von IAS 2 fallen.

Durch die Anwendung des Zeitwertmodells werden das Immo-
bilienvermogen sowie die Grundstlicke zum jeweiligen Bilanz-
stichtag mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Die daraus
entstehenden Veranderungen zum Buchwert vor Neubewertung
werden erfolgswirksam im Ergebnis aus der Immobilienbewer-
tung erfasst.

Die Diversitat der mit dem beizulegenden Zeitwert erfassten
Immobilien erfordert eine sorgfaltige Auswahl des jeweils pas-
senden Bewertungsmodells sowie eine auf die jeweilige Immo-
bilie abgestimmte Parameterwahl, bei der Faktoren wie Lage
der Immobilie, Nutzungsart, Marktumfeld und Bauqualitat Be-
rcksichtigung finden.
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Kosten der laufenden Instandhaltung werden sofort im Gewinn
oder Verlust erfasst. Zur Aktivierung kommt es dann, wenn sich
aus den Ausgaben ein erhodhter zukinftiger Nutzen ergibt und
die Kosten zuverlassig messbar sind. Die aktivierten Kosten
werden nicht planmaBig abgeschrieben, da in Verbindung mit
dem in IAS 40 als Wahlrecht festgelegten Modell des beizu-
legenden Zeitwerts generell keine planmaBige Abschreibung
vorgenommen wird.

Direkt dem Bau von qualifizierten Immobilien zuordenbare
Fremdkapitalkosten werden fur die Zeit der Herstellung auf die
Anschaffungs- und Herstellungskosten aktiviert.

2.6.2. Selbst genutzte Immobilien, sonstiges
Sachanlagevermoégen

Die selbst genutzten Immobilien betreffen Hotels, die von der
S IMMO Gruppe selbst betrieben werden. Der Geschaftsbe-
reich dieser Hotels umfasst die Zimmervermietung sowie die
Gastronomie. Die Hotels werden groBteils in Form von Manage-
mentvertradgen betrieben, wodurch das Risiko der Auslastung
bei der S IMMO Gruppe liegt. Daher fallen derartige Hotels nicht
unter den Anwendungsbereich des IAS 40 (als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien) und sind als Sachanlagen gemas IAS 16
zu behandeln.

Der Wertansatz der selbst genutzten Immobilien (selbst betrie-
benen Hotels) und des sonstigen Sachanlagevermégens er-
folgt nach dem Anschaffungskostenmodell gemaB IAS 16.
Dementsprechend werden die Immobilien zum Zeitpunkt der
erstmaligen Bilanzierung mit den Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten erfasst und diese in den Folgejahren um planmasi-
ge Abschreibungen sowie etwaige Wertminderungen (siehe
2.6.5.1.) reduziert. Wesentliche Komponenten, die unterschied-
liche Nutzungsdauern haben, werden separat bilanziert und
abgeschrieben.

Nachtragliche Anschaffungs- oder Herstellungskosten werden
nur dann als Teil der Anschaffungs- oder Herstellungskosten
des Vermdgenswerts oder — sofern einschlagig — als separater
Vermogenswert erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass dem
Konzern daraus zuklnftig wirtschaftlicher Nutzen zuflieBen wird
und die Kosten zuverlassig ermittelt werden kénnen. Der Buch-
wert der Teile, die ersetzt wurden, wird ausgebucht. Aufwendun-
gen fUr Reparaturen und Wartungen, die keine wesentliche Er-
satzinvestition darstellen (day-to-day servicing), werden in dem
Geschéftsjahr aufwandswirksam in der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst, in dem sie angefallen sind.

Gewinne und Verluste aus Abgangen von Sachanlagen werden
als Unterschiedsbetrag zwischen den VerauBerungserldsen
und den Buchwerten ermittelt und, sofern es sich um Immobi-
lien handelt, unter dem Ergebnis aus der VerauBerung von
Immobilien ausgewiesen.

Direkt dem Bau von qualifizierten Immobilien zuordenbare
Fremdkapitalkosten werden fir die Zeit der Herstellung auf die
Anschaffungs- und Herstellungskosten aktiviert.

Die planmaBige Abschreibung erfolgt linear Uber die erwartete
Nutzungsdauer. Diese betragt fur:

Nutzungsdauer in Jahren

von bis
Selbst betriebene Hotels/Gebaude 5 30
Sonstige Sachanlagen/Maschinen und
maschinelle Anlagen 3 11

2.6.3. Immaterielle Vermégenswerte

Immaterielle Vermodgenswerte stellen nach IAS 38 identifizier-
bare, nicht monetare Vermogenswerte ohne physische
Substanz dar. Die Ansatzkriterien fur immaterielle Vermdgens-
werte sind Identifizierbarkeit, Verfigungsmacht Uber den Ver-
maogenswert, kunftiger wirtschaftlicher Nutzen, die Zurechen-
barkeit des Nutzenzuflusses auf den immateriellen Vermogens-
wert und eine verlassliche Ermittlung der Anschaffungs- oder
Herstellungskosten.

Bei den immateriellen Vermdgenswerten der S IMMO handelt es
sich im Wesentlichen um Software.

2.6.4. Finanzinstrumente

2.6.4.1. Originare Finanzinstrumente
Die S IMMO Gruppe teilt ihre Finanzinstrumente entsprechend
IFRS 9 in folgende Kategorien ein:

Finanzielle Vermdgenswerte erfolgsneutral zum beizulegen-
den Zeitwert (FVOCI)

Diese Kategorie umfasst Eigenkapitalinstrumente, die nicht zum
Handel gehalten werden und fir welche die S IMMO das Wahl-
recht zur Bilanzierung im sonstigen Ergebnis gewahlt hat. Das
Wahlrecht kann nur beim erstmaligen Ansatz gewahlt werden
und ist unwiderruflich, besteht aber fir jeden Vermogenswert
separat. Die S IMMO bewertet eine Beteiligung erfolgsneutral
zum beizulegenden Zeitwert.

Finanzielle Vermdgenswerte erfolgswirksam zum beizulegen-
den Zeitwert (FVTPL)

In dieser Kategorie sind zum einen Eigenkapitalinstrumente er-
fasst, welche nicht zum Handel gehalten werden und fur welche
die FVOCI-Option nicht gezogen wurde. Es handelt sich hierbei
um Anteile an nicht konsolidierten Gesellschaften. Zum anderen
umfasst diese Kategorie Vermdgenswerte, welche keine Eigen-
kapitalinstrumente sind und deren vertragliche Cashflows nicht
ausschlieflich aus Tilgungs- und Zinszahlungen bestehen
(SPPI-Kriterium).
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Finanzielle Vermdgenswerte zu fortgefihrten
Anschaffungskosten

Vermdgensgegenstande, die keine Eigenkapitalinstrumente
sind und das SPPI-Kriterium erflllen, werden zu fortgefUhrten
Anschaffungskosten bewertet, wenn die Zielsetzung des Ge-
schaftsmodells darin besteht, den Vermdgensgegenstand zu
behalten und die vertraglichen Cashflows zu vereinnahmen.
Zinsertrage, Impairments und Fremdwahrungseffekte sowie
Gewinne und Verluste aus dem Abgang sind fUr diese Kategorie
in der Gewinn- und Verlustrechnung zu erfassen.

Finanzielle Verbindlichkeiten

Finanzielle Verbindlichkeiten sind im Allgemeinen zu fortgefuhr-
ten Anschaffungskosten zu bilanzieren. Folgende Ausnahmen
existieren: finanzielle Verbindlichkeiten, fur die das Wahlrecht
zur Bilanzierung als FVTPL gewahlt wurde, finanzielle Verbind-
lichkeiten, welche entstehen, wenn die Ubertragung eines finan-
ziellen Vermogensgegenstands nicht die Bedingungen fur eine
Ausbuchung erflllt oder die Bilanzierung unter Zugrundelegung
eines anhaltenden Engagements erfolgt, finanzielle Garantien,
Zusagen, einen Kredit unter Marktzins zur Verfugung zu stellen,
sowie bedingte Gegenleistungen, die von einem Erwerber im
Rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses gemal
IFRS 3 angesetzt werden. Das Wahlrecht zur Designation finan-
zieller Verbindlichkeiten besteht zur Beseitigung von Inkon-
gruenzen oder wenn die Steuerung und Verfolgung anhand
einer dokumentierten Risiko- oder Anlagestrategie auf Basis
von beizulegenden Zeitwerten erfolgt.

Die finanziellen Verbindlichkeiten der S IMMO sind mehrheitlich
zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet. Derivate sind
zum beizulegenden Zeitwert — angepasst um CVA/DVA — bewer-
tet. Vom Wahlrecht der Designation finanzieller Verbindlichkei-
ten als ,erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet”
wurde nicht Gebrauch gemacht.

Die S IMMO Gruppe weist die Finanzinstrumente in folgenden
Posten der Bilanz aus (Klassen):

Beteiligungen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Andere/sonstige finanzielle Vermégenswerte
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente
Anleiheverbindlichkeiten

Sonstige Finanzverbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Bei Finanzvermaogen, fur das kein aktiver Markt besteht, erfolgt
die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts durch Anwendung
von Bewertungsmodellen. Diese umfassen die Herleitung des
beizulegenden Zeitwerts aus aktuellen Transaktionen von ahn-
lichen Finanzinstrumenten, aus Barwerten kunftiger Zahlungs-
strome (Discounted-Cashflow-Modelle) oder mit Hilfe von
mathematischen Rechenmodellen.

2.6.4.2. Derivative Finanzinstrumente zur
Zinsabsicherung

Die SIMMO Gruppe verwendet derzeit als derivative Finanz-
instrumente Zinscaps sowie Zinsswaps, um bestehende Risi-
ken aus Zinssatzerhohungen zu vermindern. Die derivativen
Finanzinstrumente werden mit ihrem beizulegenden Zeitwert
bewertet. In geringem betraglichen AusmalB wurden entspre-
chende Anpassungen fur CVA/DVA (Credit Value Adjustment/
Debit Value Adjustment) bei der Derivatbewertung vorgenom-
men.

Der Geschaftszweck der S IMMO Gruppe umfasst den Kauf
und die Entwicklung von Immobilien, um aus Vermietung bzw.
spateren Verkaufen per saldo positive Cashflows zu erzielen.
Die Finanzierung der Geschaftstatigkeit erfolgt, neben der
Eigenkapitalfinanzierung, auch durch Aufnahme von langfristi-
gem Fremdkapital in Form von Hypothekarkrediten bzw. sonsti-
gen Finanzverbindlichkeiten. Im Wesentlichen werden variabel
verzinste Kredite, deren Zinsbindung an einen Basiszinssatz,
das ist Ublicherweise der Drei-Monats-EURIBOR, gekoppelt ist,
abgeschlossen.

Die Risikomanagementstrategie der S IMMO Gruppe ist die Ab-
sicherung des Zinsanderungsrisikos (d. h. die Variabilitat des
Basiszinssatzes) mittels gegenlaufiger Derivatgeschafte, um
fixe Zahlungsstrome zu zahlen und somit Immobilienprojekte
langfristig besser kalkulierbar zu machen. Das Ziel des Cash-
flow-Hedgings in der S IMMO Gruppe besteht in der Absiche-
rung von Zinszahlungen aus variabel verzinsten Krediten durch
das Eingehen entsprechender Zinsderivate.

Gesichertes Risiko

Das gesicherte Zinsrisiko ist ein liquider Marktzinssatz, namlich
der EURIBOR. Der EURIBOR ist ein identifizierbarer und geson-
dert bewertbarer Teil des Zinsrisikos von zinstragenden finan-
ziellen Verbindlichkeiten.
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Sicherungsinstrumente

Die S IMMO Gruppe verwendet als Sicherungsinstrumente aus-
schlieBlich Derivate, die auf Grund der den Grundgeschaften
gegenlaufigen Positionen die erwarteten Veranderungen der
Cashflows, insbesondere auf Grund eines Anstiegs des Zins-
niveaus, in fixe Zahlungsstrome transformieren. Als Sicherungs-
instrumente (Hedging Instruments) werden derzeit Zinsswaps
eingesetzt. Zum Stichtag 31.12.2023 wurde fur Zinsswaps mit
einem Nominale von TEUR 724.781 (31.12.2022: TEUR 419.620)
Hedge Accounting angewendet. Der effektive Teil der Anderung
des beizulegenden Zeitwerts dieser derivativen Finanzinstru-
mente wird erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis, der ineffektive
Teil aufwandswirksam im Finanzergebnis erfasst. Im Geschéafts-
jahr 2023 wurden wie im Vorjahr keine Ineffektivitaten erfolgs-
wirksam erfasst.

Die im Eigenkapital erfassten Bewertungsergebnisse der Cash-
flow-Hedges werden in der Periode in die Gewinn- und Verlust-
rechnung umgebucht, in der das abgesicherte Grundgeschaft
erfolgswirksam wird bzw. die Voraussetzungen fur die Bilanzie-
rung als Cashflow-Hedge nicht mehr gegeben sind. Im Ge-
schéaftsjahr 2023 wurden Derivatbewertungseffekte inkl. latenter
Steuer iHv von TEUR -1.736 (2022: TEUR -9.379) vom Eigenka-
pital in die Gewinn- und Verlustrechnung umgebucht.

Um die Voraussetzungen fur die Qualifizierung als Cashflow-
Hedge zu erfullen, dokumentiert die S IMMO Gruppe bei Ab-
schluss des Derivatgeschafts/der Transaktion die Sicherungs-
beziehung zwischen Sicherungsinstrument und Grundgeschaft,
das Ziel inres Risikomanagements sowie die zu Grunde liegen-
de Strategie bei Abschluss von Sicherungsgeschéften. Die
Wirksamkeit der Sicherungsbeziehung wird grundséatzlich an-
hand einer prospektiven Effektivitatsmessung beurteilt. Sofern
ein Critical Terms Match besteht, ist mit keinen wesentlichen
Ineffektivitaten aus der Sicherungsbeziehung zu rechnen.

2.6.5. Wertminderungen von Vermégenswerten

2.6.5.1. Nichtfinanzielle Vermdgenswerte

Bei Vorliegen von Anzeichen einer Wertminderung wird fur das
selbst genutzte Immobilienvermdgen (derzeit handelt es sich
hierbei um Hotelimmobilien), die sonstigen Sachanlagen und
die immateriellen Vermdgenswerte gemaB IAS 36 der erzielbare
Betrag ermittelt. Der erzielbare Betrag ist der hohere Wert von
beizulegendem Zeitwert abzuglich VerauBerungskosten und
dem Nutzungswert.

Der beizulegende Zeitwert entspricht dem Betrag, der durch
den Verkauf des Vermogenswerts in einer Transaktion zu Markt-
bedingungen zwischen sachverstandigen, vertragswilligen und
voneinander unabhangigen Parteien erzielt werden konnte.

Beim Nutzungswert handelt es sich um den Barwert der ge-
schatzten kunftigen Zahlungsstrome, die voraussichtlich aus
der fortgesetzten Nutzung eines Vermogenswerts und seinem
Abgang am Ende seiner Nutzungsdauer erzielt werden kénnen.

Liegt der erzielbare Betrag unter dem fur diesen Gegenstand
angesetzten Buchwert, erfolgt eine Wertminderung auf diesen
Wert, welche erfolgswirksam erfasst wird.

Der Wertminderungstest fur Hotels erfolgt zweistufig und ent-
sprechend den Regelungen des IAS 36. Der erzielbare Betrag
ist der hohere der beiden Betrage aus beizulegendem Zeitwert
abzuglich Kosten der VerauBerung und Nutzungswert. In einem
ersten Schritt wird der Buchwert mit dem Zeitwert des Hotels
verglichen. Liegt der Buchwert Uber dem Zeitwert, wird hinter-
fragt, ob der Nutzungswert des Hotels wesentlich von diesem
Zeitwert abweicht. Ist dies nicht der Fall, so wird der Buchwert
auf den Zeitwert entsprechend abgeschrieben. Zum 31.12.2023
liegen die durch externe Bewertungsgutachten ermittelten Ver-
kehrswerte der Hotels deutlich Uber den jeweiligen Buchwerten.

Ein spaterer Wegfall der Wertminderung fuhrt zu einer erfolgs-
wirksamen Wertaufholung auf den neuen erzielbaren Betrag,
maximal aber bis zur Hohe der fortgeschriebenen, urspringli-
chen Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Im Geschaftsjahr
2023 erfolgte wie im Vorjahr keine Wertminderung und keine
Wertaufholung.

2.6.5.2. Finanzinstrumente

Die S IMMO Gruppe uberpruft fur alle finanziellen Vermdgens-
werte mit Ausnahme derjenigen, die erfolgswirksam zum beizu-
legenden Zeitwert beurteilt werden, zu jedem Bilanzstichtag, ob
objektive Anzeichen dafur bestehen, dass ein finanzieller Ver-
mogenswert oder eine Gruppe von finanziellen Vermogenswer-
ten wertgemindert sein kdnnte.

Fur in der Kategorie FVOCI erfasste Eigenkapitalinstrumente
werden Wertschwankungen im sonstigen Ergebnis erfasst.

GemaB dem Wertminderungsmodell nach IFRS 9 werden Wert-
minderungen auf Basis erwarteter Kreditverluste (Expected-
Credit-Loss-Modell) erfasst. Diese Regelung gilt fur finanzielle
Vermogenswerte, die zu fortgefUhrten Anschaffungskosten be-
wertet werden, vertragliche Vermodgenswerte nach IFRS 15,
Leasingforderungen, Kreditzusagen und bestimmte Finanz-
garantien.
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Das Ausfallrisiko ist das Risiko von finanziellen Verlusten, falls
ein Kunde oder die Vertragspartei eines Finanzinstruments sei-
nen bzw. ihren vertraglichen Verpflichtungen nicht nachkommt.
Die Buchwerte der finanziellen Vermogenswerte und Vertrags-
vermogenswerte entsprechen dem maximalen Ausfallrisiko.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
Vertragsvermdgenswerte

Der Konzern verwendet das vereinfachte Modell fur Forderun-
gen aus Lieferungen und Leistungen ohne signifikante Finanzie-
rungskomponente und berechnet dementsprechend die Wert-
berichtigung in Hohe der Uber die Laufzeit erwarteten Verluste.
Um den Unsicherheiten in Bezug auf die Auswirkungen des
aktuellen makrookonomischen Umfeldes Rechnung zu tragen,
wurden zukunftsbezogene Abschatzungen auf Einzelmieter-
ebene vorgenommen oder im Falle sehr kleinteiliger AuBenstan-
de auf Basis der Branchenzugehorigkeit von Mietern Wert-
berichtigungsbedarfe ermittelt.

Forderungsausfalle werden spatestens bei feststehender Insol-
venz unter Berlcksichtigung der jeweiligen rechtlichen Verhalt-
nisse erfasst.

2.6.6. Andere Vermégenswerte

Fur andere Vermogenswerte waren keine Wertberichtigungen
zu erfassen. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Abgren-
zungsposten, Steuerforderungen und Vorauszahlungen.

2.6.7. Liquide Mittel

Liquide Mittel umfassen Bargeld und jederzeit verfligbare Gut-
haben bei Kreditinstituten sowie Veranlagungen bei Kredit-
instituten mit einer Laufzeit von bis zu drei Monaten zum Zeit-
punkt der Veranlagung. Fur Bankguthaben wurde auf Grund
auf dem Markt beobachtbarer Ausfallwahrscheinlichkeiten
zum 31.12.2023 eine Wertberichtigung in Hohe von TEUR 34
(81.12.2022: TEUR 8) erfasst.

2.6.8. Zur VerauBerung gehaltene Immobilien
Immobilienvermdgen wird in Abgrenzung zur Klassifizierung
von Immobilienvermégen gemaB IAS 40 dann ,zur VerauBerung
gehalten”, wenn der entsprechende Buchwert durch VerauBe-
rung und nicht durch weitergehende Nutzung realisiert wird.
Das bedeutet, dass die entsprechenden langfristigen Vermo-
genswerte und VerauBerungsgruppen in ihrer gegenwartigen
Beschaffenheit fur einen sofortigen Verkauf verfugbar sind und
eine VerauBerung sehr wahrscheinlich ist. Dabei ist Vorausset-
zung, dass der VerauBerungsvorgang innerhalb eines Jahres
nach einer solchen Klassifizierung abgeschlossen wird.

Zur VerauBerung gehaltenes Immobilienvermégen wird gemal
IFRS 5 mit dem niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegen-
dem Zeitwert abzuglich VerauBerungskosten bewertet. Bezlg-
lich der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien besteht in IFRS 5 eine Ausnahmeregelung, nach welcher
die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien entsprechend
der Verkehrswertmethode bewertet werden. Jedoch sind die
besonderen Ausweisvorschriften nach IFRS 5 anzuwenden,
wonach die zur VerauBerung gehaltenen Immobilien im kurz-
fristigen Vermdgen ausgewiesen werden.

Diese VerauBerungsabsicht besteht per Stichtag 31.12.2023 bei
Immobilien mit einem Buchwert von TEUR 84.515 (einschlieB-
lich jener, die Bestandteil einer VerauBerungsgruppe sind).

2.6.9. Steuern
Die einzelnen Gesellschaften bilden Verbindlichkeiten fUr die
geschuldeten laufenden Steuern.

GemaB IAS 12 werden auf die temporéaren Differenzen zwischen
dem Buchwert eines Vermdgenswerts oder einer Schuld im
konsolidierten Abschluss und den entsprechenden steuerlichen
Buchwerten latente Steuern berechnet. Fur das Immobilien-
vermogen wurden grundsatzlich passive Steuerlatenzen im vol-
len Umfang angesetzt. Nicht angesetzt wurden Steuerlatenzen
im Zusammenhang mit dem erstmaligen Ansatz eines Vermo-
genswerts oder einer Schuld bei einem Geschaftsvorfall, der
kein Unternehmenszusammenschluss ist. Unter Bertcksichti-
gung der jeweiligen Verwertbarkeit wurden nach Einschéatzung
der Geschaftsleitung aktive Steuerlatenzen auf Verlustvortrage
angesetzt. Aktive latente Steuern auf Verlustvortrage werden an-
gesetzt, wenn hinreichend passive latente Steuern vorhanden
sind und davon auszugehen ist, dass die kunftige Verringerung
sowohl der passiven Steuerlatenz auf Immobilien als auch der
aktiven Steuerlatenz auf Verlustvortrage zeitlich kongruent
erfolgen wird. Dartber hinausgehende aktive latente Steuern
basieren auf dem Ergebnis einer Steuerplanung mit einem
Planungshorizont von maximal funf Jahren. Latente Steuern
werden mit dem am Abschlussstichtag geltenden Steuersatz
oder bei bereits beschlossenen Gesetzesanderungen mit dem
zukUnftig geltenden Steuersatz berechnet.

Latente Steueranspriche werden nur dann mit latenten Steuer-
schulden innerhalb eines Steuersubjekts saldiert, wenn dieses
ein gesetzlich einklagbares Recht zur Aufrechnung von Steuer-
forderungen und -verbindlichkeiten besitzt und sich die latenten
Steuern auf Ertragsteuern beziehen, die von derselben Steuer-
behérde gegen dasselbe Steuersubjekt erhoben werden.
Saldierungen werden innerhalb der Steuergruppe Osterreich
vorgenommen.
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2.6.10. Leasingverhaltnisse

Der Konzern mietet im Wesentlichen Immobilien zur Weiter-
vermietung (inklusive Grundstlicke mit Baurechten). Mietver-
trage werden in der Regel fur feste Zeitrdume abgeschlossen,
kénnen jedoch Verlangerungsoptionen haben. Zum Stichtag
31.12.2023 bestanden keine wesentlichen Verlangerungs- oder
Kundigungsoptionen im Zusammenhang mit Leasingvertragen
gemaB IFRS 16. Die Mietkonditionen werden individuell ausge-
handelt und beinhalten eine Vielzahl von unterschiedlichen
Konditionen. Im Geschaftsjahr gab es keine wesentlichen
Modifikationen an Vertragen gemaB IFRS 16.

Leasingverhéltnisse werden zu dem Zeitpunkt, zu dem der
Leasinggegenstand dem Konzern zur Nutzung zur Verfugung
steht, als Nutzungsrecht und entsprechende Leasingverbind-
lichkeit bilanziert. Jede Leasingrate wird in Tilgungs- und
Finanzierungsaufwendungen aufgeteilt. Die Finanzierungs-
aufwendungen werden Uber die Laufzeit des Leasing-
verhaltnisses erfolgswirksam erfasst, sodass sich fur jede
Periode ein periodischer Zinssatz auf den Restbetrag der Ver-
bindlichkeit ergibt. Nutzungsrechte, die nicht den als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien zurechenbar sind, werden
linear Uber den kurzeren der beiden Zeitraume aus Nutzungs-
dauer des zu Grunde liegenden Vermogenswerts und Laufzeit
des Leasingvertrags abgeschrieben. Sollte der Vertrag eine
Kaufoption beinhalten, deren Ausubung wahrscheinlich ist,
oder handelt es sich um einen Vertrag, bei dem am Ende der
Laufzeit des Leasingvertrags das Eigentum am zu Grunde lie-
genden Vermodgenswert Ubergeht, wird das Nutzungsrecht
linear Uber die Nutzungsdauer des zu Grunde liegenden Vermo-
genswerts abgeschrieben. Baurechte werden analog zu den
Immobilien gemaB IFRS 16.34 ,als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien* klassifiziert und somit zum beizulegenden Zeitwert
bewertet.

Des Weiteren bestehen Leasingvertrage Uber Gebaude, die
selbst genutzt werden. Die daraus resultierenden Nutzungs-
rechte werden in der Bilanzposition ,selbst genutzte Immobi-
lien“ ausgewiesen und werden planmaBig Uber die Laufzeit des
Leasingverhaltnisses abgeschrieben.

Der Ansatz der Leasingverbindlichkeiten erfolgt zum Barwert
der Leasingzahlungen, die sich wie folgt zusammensetzen:

B feste Zahlungen (einschlieBlich de facto fester Zahlungen,
abzuglich etwaig erhaltener Leasinganreize)

B variable Leasingzahlungen, die an einen Index oder (Zins-)
Satz gekoppelt sind

B erwartete Restwertzahlungen aus Restwertgarantien des
Leasingnehmers

B die Austbung einer Kaufoption, wenn die Austbung durch
den Leasingnehmer hinreichend sicher ist.

Leasingzahlungen werden mit dem Grenzfremdkapitalzinssatz
des Konzerns abgezinst, d.h. dem Zinssatz, den der Konzern
zahlen mUsste, wenn er Mittel aufnehmen musste, um in einem
vergleichbaren wirtschaftlichen Umfeld einen Vermogenswert
mit einem vergleichbaren Wert und vergleichbaren Bedingun-
gen zu erwerben.

Nutzungsrechte werden zu Anschaffungskosten bewertet, die
sich wie folgt zusammensetzen:

B Betrag der Erstbewertung der Leasingverbindlichkeit

B samtliche bei oder vor der Bereitstellung geleistete Leasing-
zahlungen abzlglich aller etwaig erhaltener Leasinganreize

B alle dem Leasingnehmer entstandenen anfanglichen direk-
ten Kosten und

B geschatzte Kosten, die dem Leasingnehmer bei Demonta-
ge oder Beseitigung des zu Grunde liegenden Vermdgens-
werts, bei der Wiederherstellung des Standorts, an dem
sich dieser befindet, oder bei Rickversetzung des zu Grun-
de liegenden Vermdgenswerts in den in der Leasingverein-
barung verlangten Zustand entstehen.

Zahlungen fur kurzfristige Leasingverhéltnisse und Leasing-
verhaltnisse, denen Vermogenswerte von geringem Wert zu
Grunde liegen, werden als Aufwand im Gewinn oder Verlust er-
fasst. Als kurzfristige Leasingverhaltnisse gelten Leasingvertra-
ge mit einer Laufzeit von bis zu zwolf Monaten.
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2.6.11. Erlése

2.6.11.1. Mieterlose

Die Realisierung von Mieterlosen erfolgt linear tber die Laufzeit
des Mietvertrags. Einmalige Zahlungen oder Mietfreistellungen
sowie sonstige Mietanreize werden Uber die Mindestmietdauer
verteilt. Die Verrechnung von Kosten im Rahmen der Betriebs-
kostenverrechnung, die im Zusammenhang mit dem rechtlichen
Eigentum an der Immobilie stehen und denen keine Leistungs-
erbringung im engeren Sinn an den Mieter gegenubersteht, wird
nicht unter den Betriebskostenerldsen, sondern unter den Miet-
erldsen ausgewiesen.

2.6.11.2. Betriebskostenerlose

Betriebskostenerlose fallen fur die Weiterverrechnung von
Betriebskosten an die Bestandsmieter an und umfassen Erlose
far die Weiterverrechnung von Strom, Gebaudereinigung und
Ahnlichem. Die Zusammensetzung der angefallenen und ver-
rechenbaren Betriebskosten variiert typischerweise je nach
Nutzungsart und Jurisdiktion. Die Betriebskosten werden mo-
natlich vorgeschrieben und zeitanteilig als Umsatzerlos erfasst.

2.6.11.3. Erlése aus der Hotelbewirtschaftung

Die Erlose aus der Hotelbewirtschaftung umfassen im Wesentli-
chen die Erlése aus Zimmervermietung und Erlése aus dem
Gastronomiebereich. Die Erldse werden im AusmaB der bis zum
Konzernbilanzstichtag erbrachten Leistungen erfasst.

2.6.11.4. Ertrage und Aufwendungen aus Finanz-
instrumenten

Die Ertrage aus Finanzinstrumenten beinhalten die aus der
Veranlagung von Finanzmitteln und der Investition in Finanzver-
maogen realisierten Zinsen, Dividenden, Gewinne aus dem Ab-
gang von Finanzvermdgen, Wertaufholungsertrage sowie Wah-
rungskursgewinne aus der Bewertung von monetaren Vermo-
genswerten und Schulden auf Ebene der Einzelgesellschaften.
Die Realisierung der Dividenden erfolgt zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung Uber die Dividendenausschuttung.

Der Finanzierungsaufwand beinhaltet die angefallenen Zinsen
fur aufgenommene Fremdfinanzierungen, zinsahnliche Auf-
wendungen, Nebenkosten, Verluste aus dem Abgang von
Finanzvermogen, Wertminderungen, laufende Ergebnisse aus
Sicherungsgeschaften sowie Wahrungskursverluste aus der
Bewertung von monetaren Vermogenswerten und Schulden auf
Ebene der Einzelgesellschaften.

Die Zinsen werden auf Basis des Zeitablaufs nach der Effektiv-
zinssatzmethode abgegrenzt.

Die Ergebnisse aus Derivatgeschaften umfassen unter ande-
rem Gewinne und Verluste aus der VerauBerung oder Bewer-
tung von Zinscaps und -swaps, welche nicht erfolgsneutral im
Eigenkapital erfasst wurden und in der Gewinn- und Verlust-
rechnung im Finanzergebnis enthalten sind.

Valutarische Kursgewinne und Kursverluste aus der Bewertung
von Finanzinstrumenten werden allenfalls in diesem Posten
ausgewiesen.

2.7. Hierarchie der Ermittlung der beizulegenden
Zeitwerte

Die folgende Aufstellung analysiert die zum beizulegenden Zeit-
wert bewerteten Instrumente nach der Art der Bewertungs-
methode. Dazu wurden drei Level von Bewertungsmethoden
definiert:

Level 1: Preisnotierung fur identische Vermogenswerte oder Schulden auf einem aktiven Markt
(ohne Anpassung)
Level 2: Inputs, die fur Vermogenswerte oder Schulden entweder direkt (zum Beispiel als Preise) oder indirekt

(zum Beispiel abgeleitet von Preisen) beobachtbar sind und nicht unter Level 1 fallen

Level 3: Inputs fur Vermégenswerte oder Schulden, die keine am Markt beobachtbaren Daten darstellen
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\l/ 31.12.2023 in TEUR Level 1 Level 2 Level 3 Total
é

.% Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

N

2 Vermietete Immobilien 0 0 3.206.465 3.206.465
[2]

E Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundsttcke 0 0 87.977 87.977
C

£

N Beteiligungen 0 0 7.075 7.075

Andere finanzielle Vermodgenswerte

Derivate 0 87.922 0 87.922

Sonstige finanzielle Vermdgenswerte

Derivate 0 252 0 252

Zur VerauBerung gehaltene Vermdgenswerte 0 0 84.515 84.515

Finanzverbindlichkeiten

Derivate 0 -1.115 0 -1.115

-
9.I II I II
2

31.12.2022 in TEUR Level 1 Level 2 Level 3

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Vermietete Immobilien 0 0 2.580.819 2.580.819
Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundsttcke 0 0 86.433 86.433
Beteiligungen 0 0 5.303 5.303

Andere finanzielle Vermodgenswerte

Derivate 0 92.503 0 92.503

Sonstige finanzielle Vermdgenswerte

Derivate 0 1.254 0 1.254

Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte 0 5.355 501.006 506.361

Finanzverbindlichkeiten

Derivate 0 0 0

o
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2.8. Unsicherheiten bei Ermessensbeurteilungen
und Annahmen

Die Erstellung des Konzernabschlusses in Ubereinstimmung
mit den IFRS erfordert Ermessensbeurteilungen und die Fest-
legung von Annahmen Uber kunftige Entwicklungen durch die
Unternehmensleitung, die den Ansatz und den Wert der Vermo-
genswerte und Schulden, die Angabe von sonstigen Verpflich-
tungen am Bilanzstichtag und den Ausweis von Ertragen und
Aufwendungen wahrend des Geschéftsjahres wesentlich beein-
flussen kdnnen.

IFRS 13 definiert den beizulegenden Zeitwert als den Preis, der
in einem geordneten Geschaftsvorfall zwischen Marktteilneh-
mern am Bemessungsstichtag fur den Verkauf eines Vermo-
genswerts eingenommen bzw. fir die Ubertragung einer Schuld
gezahlt wurde.

Die Schatzungen und die zu Grunde liegenden Annahmen wer-
den fortlaufend Uberpruft. Die tatsachlichen Werte kénnen von
den getroffenen Annahmen und Schatzungen abweichen, wenn
sich die genannten Rahmenbedingungen entgegen den Erwar-
tungen entwickeln. Anderungen werden zum Zeitpunkt einer
besseren Kenntnis erfolgswirksam bertcksichtigt und die
Pramissen entsprechend angepasst.

Potenzielle Auswirkungen auf die nachstehend angefuhrten Bi-
lanzpositionen hat die aktuelle makrotkonomische Situation,
die von steigenden Zinsen und hohen Inflationsraten gepragt
ist. Dies hat sich insbesondere in gestiegenen Finanzierungs-
kosten bei Neuaufnahmen sowie in der Bewertung der Zinsderi-
vate manifestiert. Aufgrund der in 2024 erwarteten Zinssenkun-
gen ist der beizulegende Zeitwert der Zinsderivate im Ge-
schéftsjahr 2023 deutlich gesunken wahrend im Vorjahr durch
die erwarteten weiteren Zinserhéhungen deutliche Bewertungs-
gewinne zu verzeichnen waren. Dies hat sowohl das Finanzer-
gebnis als auch das sonstige Ergebnis wesentlich beeinflusst.
Die zukunftige Entwicklung ist aus heutiger Sicht nicht quantita-
tiv beurteilbar. Diese Entwicklung hat sich auch im Bereich der
Kosten- und Ertragssituation niedergeschlagen. Insbesondere
kam es zu gestiegenen Betriebskostenaufwendungen und Be-
triebskostenerlésen und in weiterer Folge aber auch zu inflati-
onsbedingten Mietensteigerungen und damit zu einer verbes-
serten Like-for-like-Performance der Mieten. Auch im Bereich
der Baukosten sind Preiserhéhung beobachtbar. Die beschrie-
benen Entwicklungen schlagen sich auch entsprechend in der
Bewertung von Immobilien nieder, da die wesentlichen Bewer-
tungsparameter auf Basis der zum jeweiligen Abschlussstich-
tag vorherschenden Marktbedingungen abgeleitet werden. Da-
raus ergeben sich im aktuellen Geschéftsjahr wie auch in gerin-
gerem Umfang im Vorjahr deutliche Abwertungen, die zu einem
negativen ,Ergebnis aus der Immobilienbewertung” (siehe auch
Kapitel 3.2.6.) gefthrt haben. Auch in diesem Bereich ist die

zukunftige Entwicklung von Diskontierungs- und Kapitalisie-
rungsraten nicht prognostizierbar. Wesentliche Flachen- oder
Mietreduktionen sowie erhdhte Zahlungsausfalle durch Mieter
oder konkrete Schwierigkeiten neue Kreditfinanzierungen zu fur
die S IMMO Gruppe akzeptablen Konditionen zu bekommen,
sind derzeit nicht zu beobachten. Diesen Risiken wird durch
vorausschauendes Portfoliomanagement begegnet. Vom Krieg
in der Ukraine ist die S IMMO nicht direkt betroffen, weil die
Gruppe in der Ukraine keine Liegenschaften hat oder Ge-
schaftsbeziehungen unterhalt. Indirekt ist die Gruppe aber
durch die Auswirkung des Kriegs in der Ukraine auf die gesamt-
wirtschaftliche Lage betroffen. Eine quantitative Abschatzung
dieser indirekten Effekte auf die Gruppe ist derzeit nicht moglich.

Bei den folgenden Annahmen besteht ein nicht unerhebliches
Risiko, dass sie zu einer wesentlichen Anpassung von Vermo-
genswerten und Schulden im nachsten Geschaftsjahr fUhren
kénnen:

2.8.1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Der beizulegende Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien wird im Wesentlichen durch Bewertungsgutachten
von international anerkannten Gutachtern (etwa CBRE, Colliers
International, CUSHMAN & WAKEFIELD, iO Partners) ermittelt.
Die Gutachten wurden gemal den International Valuation Stan-
dards und den Regeln des IFRS 13 durchgefuhrt. Die Wertent-
wicklung dieser Immobilien hangt daher wesentlich von der ak-
tuellen Einschatzung der zukunftig erzielbaren Mieten, dem
Vermietungsgrad und den zur Diskontierung verwendeten Zins-
satzen ab.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben per
31.12.2023 einen Buchwert von TEUR 3.294.442 (31.12.2022:
TEUR 2.667.252). Zum 31.12.2023 werden Immobilien in Hohe
von TEUR 84.515 (31.12.2022: TEUR 501.006) zur VerauBerung
gehalten (inklusive jener Immobilien, die Teil einer VerauBe-
rungsgruppe sind). Die zum Verkauf gehaltenen Immobilien
sind den Segmenten Osterreich, Deutschland und Tschechien
zurechenbar.

2.8.1.1. Bewertungstechniken im Zusammenhang mit als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Die folgenden Bewertungstechniken wurden bei der Ermittlung
des beizulegenden Zeitwerts in der Bewertungshierarchie 3 an-
gewandt:

In Osterreich und CEE wurde in der Regel die sogenannte
Hardcore-and-Top-Slice-Variante der Investment-Methode an-
gewendet.
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Bei der Hardcore-and-Top-Slice-Variante wird der Reinertrags-
anteil bis zur Ho6he der Markimiete, der sogenannte
Hardcore-Anteil, Uber die gesamte Laufzeit (Mietvertragslaufzeit
und Zeitraum der Anschlussvermietung) als ewige Rente mit ei-
nem marktUblichen Zinssatz kapitalisiert. Der Top-Slice-Anteil
— das ist der Reinertragsanteil, der Uber bzw. unter der Markt-
miete liegt — wird gegebenenfalls mit einem um einen Risikozu-
schlag erhéhten marktiblichen Zinssatz abgezinst. Die Hohe
des Risikozuschlags hangt von der Ausfallwahrscheinlichkeit
der Bestandsverhaltnisse ab.

Daruber hinaus wurde im Rahmen der Bewertung der Bestands-
immobilien in Deutschland und Tschechien die Discounted-
Cashflow-Methode (DCF-Methode) fur die Bewertung von
Bestandsimmobilien angewendet.

Die Discounted-Cashflow-Methode ermittelt den beizulegenden
Zeitwert in zwei Phasen. In Phase 1 (in der Regel 10 Jahre) wird
der Netto-Cashflow (operative Mieteinnahmen nach Abzug der
immobilienbezogenen Aufwendungen) explizit anhand von defi-
nierten Parametern ermittelt und mit dem gewahlten Diskontie-
rungszinssatz auf den Bewertungsstichtag abgezinst. In
Phase 2 (am Ende der detaillierten Cashflow-Periode) werden
die stabilisierten Nettomieteinnahmen mit einem angemesse-
nen Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente ermittelt und
ebenfalls auf den Bewertungsstichtag diskontiert.

Unbebaute Grundstlicke werden mit einem Vergleichswertver-
fahren bewertet. Nach diesem Verfahren werden die Grund-
stlckswerte aus realisierten Kaufpreisen von anderen Grund-
stlicken, die hinsichtlich der Lage und GrundstlcksgroBe ver-
gleichbar sind, ermittelt.

In Entwicklung befindliche Immobilien und Bestandsimmobilien,
die im Hinblick auf eine allfallige Neugestaltung und Uberarbei-
tung (Redevelopment) erworben wurden, werden unter Anwen-
dung der Residualwertmethode bewertet.

Die Auswahl der Bewertungsmethode liegt im Ermessen des
Gutachters. Abweichungen zu der oben dargestellten Vorge-
hensweise sind daher maglich.

Wertdnderungen der beizulegenden Zeitwerte von Immobilien-
vermogen, in Bau befindlichem Immaobilienvermégen sowie von
zur VerauBerung gehaltenem und verkauftem Immobilienverma-
gen werden ergebniswirksam in der Gewinn- und Verlustrech-
nung erfasst.

Bemessung des beizulegenden Zeitwerts auf Basis nicht
beobachtbarer Inputfaktoren (Bewertungshierarchie 3)

In den einzelnen Assetklassen kamen unterschiedliche Metho-
den zur Anwendung. Im Folgenden werden wesentliche Para-
meter pro Segment und angewandter Bewertungsmethode dar-
gestellt.

Je nach Risikoeinschatzung, die sich im Allgemeinen an der
Assetklasse, dem Land und am aktuellen Marktniveau und im
Speziellen am Gebaudezustand, an der Lage und am Vermie-
tungsgrad orientiert, werden bei der Bewertung der einzelnen
Immobilien unterschiedlich hohe Verzinsungen angewendet.
Die fur die Bewertung getroffenen Annahmen, etwa fur Markt-
miete, Mietausfallrisiken, Leerstand oder Instandhaltungsauf-
wand, basieren auf Markteinschatzungen, auf ableitbaren Daten
oder Erfahrungswerten der Gutachter. So werden vom Gutach-
ter laufend am Markt beobachtbare vergleichbare Mietvertrags-
abschlusse oder Immobilientransaktionen beobachtet, gesam-
melt und anschlieBend ausgewertet. Diese ,Marktbenchmarks*
werden anschlieBend genutzt, um sie auf die zu bewertenden
Immobilien umzulegen und Vorhersagen fur eine zukunftig an-
wendbare Miete oder einen zukunftig zu erzielenden Marktpreis,
im Falle einer Transaktion, zu errechnen.
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Die nachfolgenden Tabellen enthalten neben vermieteten Immo-
bilien auch zur VerauBerung gehaltenes Immobilienvermdgen,
insofern hierfur zum Bilanzstichtag aktuelle Immobiliengutach-
ten vorlagen.

31.12.2023
vermietbare Marktmiete Ist-Miete Kapitalisierungs-
Flache pro m2 pro Monat pro m2 pro Monat rate Leerstandsrate
Biiro in m? in EUR in EUR in % in %
Osterreich Min 2194 6,69 6,22 4,10 0,00
Max 66.259 25,52 38,94 7,15 52,47
gewichteter Durchschnitt 12.015 14,44 15,19 5,35 12,20
Median 5.588 14,07 13,26 5,40 328
Deutschland Min 3.578 6,50 5,85 4,40 0,27
Max 18.643 16,05 20,38 6,90 37,87
gewichteter Durchschnitt 8.934 11,68 12,21 5,60 12,45
Median 9.269 10,33 10,63 5,50 9,37
Ungarn Min 519 8,00 6,79 6,00 0,00
Max 38.923 19,59 20,11 8,75 63,06
gewichteter Durchschnitt 14.981 15,21 13,07 7,73 18,91
Median 10.189 14,13 12,48 8,00 16,88
Rumanien Min 10.037 12,17 13,04 7,75 0,44
Max 42.858 19,22 19,26 9,50 16,03
gewichteter Durchschnitt 23.420 17,02 16,97 8,20 4,57
Median 20.014 16,77 16,34 8,00 2,34
Tschechien Min 3.316 13,21 11,26 5,25 0,00
Max 23.565 21,14 20,41 7,30 16,26
gewichteter Durchschnitt 12.446 15,97 14,25 6,17 4,77
Median 11.272 15,40 13,78 6,10 1,86
Slowakei Min 9.738 12,67 10,85 7,25 12,95
Max 26.387 14,03 13,08 8,00 2413
gewichteter Durchschnitt 16.713 13,565 12,26 7,67 17,93
Median 14.015 13,24 11,65 7,75 16,71
Kroatien Min 15.633 12,85 12,77 8,75 0,39
Max 26.029 14,53 14,29 8,75 1,37
gewichteter Durchschnitt 20.831 13,90 13,73 8,75 0,88
Median 20.831 13,69 13,53 8,75 0,88
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vermietbare

Marktmiete

Kapitalisierungs-

Flache pro m2 pro Monat Ist-Miete pro m2 rate Leerstandsrate
Retail in m? in EUR pro Monat in EUR in % in %
Osterreich Min 8.724 10,66 10,23 5,05 0,00
Max 14.834 17,77 22,54 5,80 25,89

gewichteter Durchschnitt 11.531 14,47 15,42 5,53 9,30

Median 11.035 13,04 12,37 5,75 2,00

Deutschland Min 1.782 5,71 4,96 5,90 6,44
Max 14.731 9,82 283,23 8,10 96,07

gewichteter Durchschnitt 9.214 8,90 17,84 6,88 37,12

Median 11.131 8,18 7,60 6,65 8,83

Rumanien Min 81.528 20,87 19,91 9,00 0,40
Max 81.528 20,87 19,91 9,00 0,40

gewichteter Durchschnitt 81.528 20,87 19,91 9,00 0,40

Median 81.528 20,87 19,91 9,00 0,40

Tschechien Min 7.092 16,78 17,72 5,00 2,45
Max 38.513 49,57 50,06 6,70 5,36

gewichteter Durchschnitt 22.042 21,36 22,03 6,10 3,58

Median 20.522 18,61 19,31 6,60 2,94

Slowakei Min 12.015 7,77 8,57 8,50 0,00
Max 13.790 7,91 9,38 8,50 3,46

gewichteter Durchschnitt 12.903 7,84 8,94 8,50 1,73

Median 12.903 7,84 8,97 8,50 1,73

vermietbare Marktmiete Ist-Miete Kapitalisierungs-

Flache pro m2 pro Monat pro m2 pro Monat rate Leerstandsrate
Sonstige in m? in EUR in EUR in% in%
Osterreich Min 7.156 0,00 10,02 6,00 0,00
Max 9.946 10,09 16,49 7,00 0,27

gewichteter Durchschnitt 8.551 4,22 13,79 6,50 0,13

Median 8.551 5,05 13,25 6,50 0,13

Deutschland Min 282 0,00 518 2,80 0,00
Max 13.586 12,50 18,35 9,30 57,11

gewichteter Durchschnitt 1.276 8,31 8,76 4,26 11,32

Median 833 8,50 7,89 4,25 7,89

Tschechien Min 1.108 0,00 110,78 7,00 0,00
Max 1.108 0,00 110,78 7,00 0,00

gewichteter Durchschnitt 1.108 0,00 110,78 7,00 0,00

Median 1.108 0,00 110,78 7,00 0,00

Slowakei Min 14.002 0,00 12,15 6,50 3,63
Max 14.002 0,00 12,15 6,50 3,63

gewichteter Durchschnitt 14.002 0,00 12,15 6,50 3,63

Median 14.002 0,00 12,15 6,50 3,63

Auf Grund der geanderten Segmentberichterstattung wurde
das Vorjahr angepasst und eine Darstellung pro Land gewanhlt.
Diese Darstellung ist mit dem Vorjahr nicht mehr abstimmbar.
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31.12.2022
vermietbare Marktmiete Ist-Miete Kapitalisierungs-
Flache pro m2 pro Monat pro m2 pro Monat rate Leerstandsrate
Biiro in m? in EUR in EUR in % in %
Osterreich Min 2.226 9,54 11,45 2,75 0,00
Max 19.051 23,86 27,81 5,60 58,67
gewichteter Durchschnitt 6.153 14,18 18,91 3,76 16,53
Median 5.023 12,61 21,02 3,68 12,30
Deutschland Min 630 4,34 3,92 4,10 2,90
Max 19.573 15,52 16,74 7,05 36,51
gewichteter Durchschnitt 6.760 10,87 10,09 541 17,29
Median 5.228 9,99 9,53 515 16,53
Ungarn Min 519 9,00 3,81 5,75 0,00
Max 38.810 18,27 20,43 8,50 35,44
gewichteter Durchschnitt 15.862 14,23 14,27 7,27 10,94
Median 10.863 13,79 12,73 7,50 7,71
Rumanien Min 10.037 10,81 5,34 6,15 0,44
Max 42.858 18,44 16,15 6,95 16,03
gewichteter Durchschnitt 23.420 15,89 13,87 6,38 4,61
Median 20.014 15,67 14,00 6,25 2,34
Slowakei Min 9.749 10,95 7,61 4,00 14,85
Max 26.439 12,40 9,84 4,20 26,00
gewichteter Durchschnitt 16.703 11,91 9,44 4,08 19,16
Median 13.919 11,65 9,79 4,05 16,64
Kroatien Min 8.638 13,71 10,46 7,70 0,00
Max 15.523 16,45 11,27 8,00 1,45
gewichteter Durchschnitt 12.081 14,69 10,98 7,85 0,73
Median 12.081 15,08 10,87 7,85 0,73
vermietbare Marktmiete Kapitalisierungs-
Flache pro m2 pro Monat Ist-Miete pro m2 rate Leerstandsrate
Retail inm? in EUR pro Monat in EUR in % in %
Osterreich Min 943 6,50 6,95 2,75 0,00
Max 14.840 17,41 20,18 4,40 9,16
gewichteter Durchschnitt 6.529 13,35 16,07 3,85 1,97
Median 5.362 10,58 10,18 3,95 0,00
Deutschland Min 685 4,36 3,98 4,00 0,00
Max 14.731 10,08 11,51 6,90 70,61
gewichteter Durchschnitt 6.337 7,90 7,81 5,04 15,82
Median 3.730 8,08 7,03 4,80 2,94
Rumaénien Min 81.486 19,52 14,47 7,50 0,31
Max 81.486 19,52 14,47 7,50 0,31
gewichteter Durchschnitt 81.486 19,52 14,47 7,50 0,31
Median 81.486 19,52 14,47 7,50 0,31
Slowakei Min 12.015 7,93 6,40 5,60 0,00
Max 13.790 8,42 7,29 6,25 0,00
gewichteter Durchschnitt 12.902 8,16 6,81 5,93 0,00
Median 12.902 8,18 6,85 5,93 0,00
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vermietbare Marktmiete Ist-Miete Kapitalisierungs-

Flache pro m2 pro Monat pro m2 pro Monat rate Leerstandsrate

Sonstige in m? in EUR in EUR in % in %
Osterreich Min 7.156 10,76 4,62 1,85 0,07
Max 11.421 11,80 11,09 4,60 3,62

gewichteter Durchschnitt 9.289 11,40 8,54 3,23 1,85

Median 9.289 11,28 7,86 3,23 1,85

Deutschland Min 282 0,00 0,49 2,20 0,00
Max 13.586 11,75 19,72 9,00 55,81

gewichteter Durchschnitt 1.208 7,77 6,14 3,52 9,53

Median 837 7,91 5,68 3,45 4,65

Tschechien Min 6.714 0,00 18,76 6,23 0,00
Max 8.767 0,00 21,53 6,32 0,00

gewichteter Durchschnitt 7.741 0,00 20,33 6,28 0,00

Median 7.741 0,00 20,15 6,28 0,00

Slowakei Min 14.002 0,00 6,81 4,45 1,75
Max 14.002 0,00 6,81 4,45 1,75

gewichteter Durchschnitt 14.002 0,00 6,81 4,45 1,75

Median 14.002 0,00 6,81 4,45 1,75

Eine Reduktion der erwarteten jahrlichen Mieten fUhrt zu einer
Verringerung des beizulegenden Zeitwerts. Ebenfalls zu einer
Reduktion des beizulegenden Zeitwerts flhrt die Erhéhung der
Kapitalisierungsraten. Es bestehen insoweit Interdependenzen
zwischen den Sétzen, als diese teilweise durch marktbasierte
Werte bestimmt werden.
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Die folgenden Tabellen zeigen die Inputfaktoren fur mit Ver- \l/
gleichswertverfahren bewertete Immobilien: é’
S
31.12.2023 &
Grundstiicks- Preis pro m? %
Entwicklungsprojekte & unbebaute Grundstiicke gréBe in m? in EUR E
5
Deutschland Min 391 0,59
Max 287.936 414,74
gewichteter Durchschnitt 69.966 29,20
Median 42.519 28,12
Ungarn Min 3.335 599,70
Max 9.766 1.034,20
gewichteter Durchschnitt 6.551 923,59
Median 6.551 816,95
Rumaénien Min 1.508 1.797,08
Max 1.508 1.797,08
gewichteter Durchschnitt 1.508 1.797,08
Median 1.508 1.797,08
31.12.2022
Grundstiicks- Preis pro m?
Entwicklungsprojekte & unbebaute Grundstiicke gréBe in m? in EUR
Deutschland Min 391 0,63
Max 287.936 414,74
gewichteter Durchschnitt 69.966 28,23
Median 42.519 26,86
Ungarn Min 3.335 599,70
Max 9.766 1.054,68
gewichteter Durchschnitt 6.551 938,86
Median 6.551 827,19
Ruménien Min 18.331 22,37
Max 18.331 22,37
gewichteter Durchschnitt 18.331 22,37
Median 18.331 22,37
Bulgarien Min 1.500 266,67
Max 1.500 266,67
gewichteter Durchschnitt 1.500 266,67
Median 1.500 266,67

Eine Erhéhung des Preises pro m2 wurde zu einer Erhéhung
des beizulegenden Zeitwerts fuhren, eine Verringerung des Prei-
ses pro m2 zu dessen Verringerung.
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Die Bewertungen fur Bestandsimmobilien werden wenigstens
einmal jahrlich fur die Erstellung des Jahresabschlusses von
unabhangigen Sachverstandigen auf Basis von Bewertungs-
gutachten erstellt. Die Sachverstandigen erhalten vom Asset
Management der Gesellschaft die notwendigen Informationen
wie zum Beispiel aktuelle Mieten. Die Bestimmung der den Be-
wertungsgutachten zu Grunde liegenden marktbasierten An-
nahmen und Bewertungsmethoden erfolgt in Abstimmung mit
den beauftragten Immobiliengutachtern.

2.8.1.2. Informationen liber die der Bewertung zu Grunde
liegenden nicht beobachtbaren Inputfaktoren (Level 3)
Die im Rahmen der Immobilienbewertung ermittelten beizule-
genden Zeitwerte weisen eine hohe Abhangigkeit von den der
Bewertung zugrunde liegenden bewertungsrelevanten Input-
parametern auf. Sollten sich beispielsweise die angenomme-
nen Mieterldse einer Immobilie oder der Kapitalisierungszins-
satz andern, hat dies unmittelbare Auswirkungen auf den bei-
zulegenden Zeitwert der Immobilie und damit auf das
Neubewertungsergebnis. Die errechneten beizulegenden
Zeitwerte stehen also in direktem Zusammenhang mit den an-
genommenen Parametern. Bereits kleine Anderungen auf
Grund konjunktureller bzw. immobilienspezifischer Annahmen
in den Bewertungen kénnen das Konzernergebnis der S IMMO
wesentlich beeinflussen.

Die folgende Tabelle zeigt die Veranderung des beizulegenden
Zeitwerts des Immobilienvermdgens zum 31.12.2023 in Abhan-
gigkeit von den Mieterlésen und Zinsséatzen:

Anderung
Rendite
31.12.2023 in MEUR (0,25 %) 0,00 % 0,25 %
Marktmiete (5,00 %) 3.176 3.045 2.926
0,00 % 3.337 3.202 3.077
5,00 % 3.500 3.358 3.227

Wenn sich beispielsweise der Zinssatz um 0,25 Basispunkte
vermindert und die Mieterldse unverandert bleiben, dann steigt
der beizulegende Zeitwert des Immobilienvermégens um 4,2 %.

Die Ermittlung erfolgte auf Basis der Objekte des Bestandsim-
mobilienportfolios, die von externen Immobiliengutachtern mit-
tels Hardcore-and-Top-Slice- bzw. DCF-Methode bewertet wur-
den. Nutzungsrechte und gemaB IFRS 5 als zur VerauBerung
gehaltene Immobilien werden nicht bertcksichtigt. Der Buch-
wert des Immobilienvermégens zum 31.12.2023 betrug

EUR 3.379,0 Mio. (ohne selbst genutzte Immobilien), der Buch-
wert des in die Sensitivitatsanalyse einflieBenden Immobilien-
portfolios der S IMMO zum 31.12.2023 betrug EUR 3.202,1 Mio.
bzw. 94,8 % des Immobilienportfolios (ohne selbst genutzte
Immobilien).

Die folgende Tabelle zeigt die Veranderung des beizulegenden
Zeitwerts des Immobilienvermdgens zum 31.12.2022 in Abhéan-
gigkeit von den Mieterlésen und Zinssatzen:

Anderung
Rendite
31.12.2022 in MEUR (0,25 %) 0,00 % 0,25 %
Marktmiete (5,00 %) 2110 2.009 1.916
0,00 % 2220 2114 2,017
5,00 % 2.329 2217 2115
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Der Buchwert des Immobilienvermdégens zum 31.12.2022
betrug EUR 3.168,3 Mio. (ohne selbst genutzte Immobilien),
der Buchwert des in die Sensitivitatsanalyse einflieBenden
Immobilienportfolios der SIMMO zum 31.12.2023 betrug
EUR 2.113,7 Mio. bzw. 66,7 % des Immobilienportfolios (ohne
selbst genutzte Immobilien). Im Vorjahr waren jene Immobilien
fur die keine Bewertungsgutachten vorlagen (vor allem auf-
grund von Transaktionen bewertete Immobilien) nicht enthalten.

Um die Aussagekraft dieser Analyse zu erhéhen wurde die
Darstellung angepasst und ist mit dem Vorjahr nicht mehr ab-
stimmbar.

2.8.2. Immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen

Die Beurteilung der Werthaltigkeit von immateriellen Vermo-
genswerten und Sachanlagen basiert auf zukunftsbezogenen
Annahmen. Der Ermittlung der erzielbaren Betrage im Zuge der
Wertminderungstests werden mehrere Annahmen, beispiels-
weise Uber die kunftigen Mitteliberschisse und den Ab-
zinsungssatz, zu Grunde gelegt. Der Buchwert der immateriel-
len Vermogenswerte betragt TEUR 1.194 (31.12.2022:
TEUR 768), der Buchwert des sonstigen Sachanlagevermogens
belauft sich auf TEUR 4.273 (31.12.2022: TEUR 5.003). Fur die
selbst genutzten Immobilien wurden wie im Vorjahr Bewertungs-
gutachten mittels Discounted-Cashflow-Methode von externen
Gutachtern erstellt, die deutlich Uber dem Buchwert von
TEUR 98.653 (31.12.2022: TEUR 105.529) lagen. Zum
31.12.2023 lagen keine Hinweise flir eine wesentliche Wert-
minderung vor.

2.8.3. Finanzinstrumente

Zur Beurteilung des Werts von Finanzinstrumenten (insbeson-
dere von derivativen Finanzinstrumenten), fir die kein aktiver
Markt vorhanden ist, werden alternative finanzmathematische
Bewertungsmethoden herangezogen. Die der Bestimmung des
beizulegenden Zeitwerts zu Grunde gelegten Parameter beru-
hen teilweise auf zukunftsbezogenen Annahmen. Die Buch-
werte der Finanzinstrumente sind in Kapitel 5.1. detailliert dar-
gestellt.

2.8.3.1. Derivate - Bewertung

Die derivativen Finanzinstrumente der S IMMO Gruppe werden
mit ihrem beizulegenden Zeitwert bewertet. Die Ermittlung der
Fair Values der Swaps bzw. Caps erfolgt mittels einer diskon-
tierten Cashflow-Methode gemaB IFRS 13. Die wesentlichen
Inputparameter werden stichtagsbezogen ermittelt. Sie beste-
hen im Wesentlichen aus der Eurozins-Kurve und historischen
EURIBOR-Fixings. Als Marktdatenquelle dient Bloomberg.

Fur die Ermittlung der Credit Value Adjustments/Debit Value
Adjustments (CVA/DVA) wurden Credit Spreads fur die Ab-
schatzung der Ausfallwahrscheinlichkeit bestimmt. Fur Ver-
tragsparteien bzw. Bankengruppen, fur die eine ,CDS Spread
Curve" verfugbar ist, wurde diese herangezogen.

2.8.3.2. Derivate - Sensitivitatsanalyse
Bei einem Zinsshift von +100 BP. +50 BP, -50 BP bzw. -100 BP
verandern sich die Zeitwerte der Zinsderivate wie folgt:

31.12.2023
Zeitwert vor Verénderung Veranderung
+100 BP in TEUR Volumen Zinsshift in TEUR in %
Swaps 1.362.480 86.899 55.521 64
Caps 19.931 159 124 78
Summe m 87.059 55.645 64

31.12.2023
Zeitwert vor Verénderung Veranderung
+50 BP in TEUR Volumen Zinsshift in TEUR in %
Swaps 1.362.480 86.899 28.262 33
Caps 19.931 159 56 35
Summe m 87.059 28.318 33
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31.12.2023

Zeitwert vor Veranderung Verénderung

-50 BP in TEUR Volumen Zinsshift in TEUR in %

Swaps 1.362.480 86.899 -29.303 -34

Caps 19.931 159 -42 -26

Summe 1.382.411 87.059 -29.345 -34
31.12.2023

Zeitwert vor Veranderung Veranderung

-100 BP in TEUR Volumen Zinsshift in TEUR in %

Swaps 1.362.480 86.899 -59.623 -69

Caps 19.931 159 -69 -43

Summe 1.382.411 87.059 -59.692 -69
31.12.2022

Zeitwert vor Veranderung in Verénderung

+100 BP in TEUR Volumen Zinsshift TEUR in %

Swaps 1.092.974 97.511 40.651 42

Caps 139.931 1.602 1.289 80

Summe 1.232.905 99.113 41.941 42
31.12.2022

Zeitwert vor Veranderung in Veranderung

+50 BP in TEUR Volumen Zinsshift TEUR in%

Swaps 1.092.974 97.511 20.662 21

Caps 139.931 1.602 627 39

Summe 1.232.905 99.113 21.289 21
31.12.2022

Zeitwert vor Veranderung in Verénderung

-50 BP in TEUR Volumen Zinsshift TEUR in %

Swaps 1.092.974 97.511 -21.309 -22

Caps 139.931 1.602 -548 -34

Summe 1.232.905 99.113 -21.857 -22
31.12.2022

Zeitwert vor Veranderung Verénderung

-100 BP in TEUR Volumen Zinsshift in TEUR in %

Swaps 1.092.974 97.511 -43.211 -44

Caps 139.931 1.602 -967 -60

Summe 1.232.905 99.113 -44,178 -45
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2.8.4. Latente Steuern Unter der Annahme, dass sich die Verkehrswerte der Immobilien \l/
Dem Ansatz der aktiven latenten Steuern fur Verlustvortrdge  Uber das gesamte Portfolio gleichméaBig verteilt um +/-10 % ver- 2
liegt die Annahme zu Grunde, dass in Zukunft ausreichendes  andern, kdme es bei gleichbleibenden steuerlichen Buchwerten §
zu versteuerndes Einkommen zur Verfigung stehen wird, um  zu folgender Veranderung der Steuerlatenzen auf Immobilien: E»
bestehende Verlustvortrage zu verwerten. Es wurden aktive é
latente Steuern auf Verlustvortrage in Hohe von TEUR 7.102 é
(31.12.2022: TEUR 8.396) gebildet. Weitere Ausfuhrungen zu N

den latenten Steuern finden sich in der Angabe 3.1.16.

Ausgangswert Ausgangswert

Steuerlatenz Steuerlatenz
in TEUR +10 % 2023 (saldiert) -10 % +10 % 2022 (saldiert) -10 %
Steuerlatenzen auf Immobilien 206.250 156.402 106.553 290.930 240.568 193.679

2.8.5. Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer
Bei der versicherungsmathematischen Berechnung von An-
wartschaften fur Abfertigungen und Jubilaumsgeld werden
Annahmen hinsichtlich unterschiedlicher Parameter getroffen.
Die nachfolgenden Tabellen stellen die Sensitivitat der wesent-
lichen Annahmen dar:

Anderung des Zinssatzes

2023 2022
in TEUR -0,30 % Ausgangswert +0,30 % -0,30 % Ausgangswert +0,30 %
Abfertigungen 497 486 475 688 676 665
Jubildumsgeld 480 471 462 444 435 426
Anderung der Valorisierung

2023 2022
in TEUR -0,20 % Ausgangswert +0,20 % -0,20 % Ausgangswert +0,20 %
Abfertigungen 479 486 493 669 676 683

Jubilaumsgeld 466 471 477 429 435 440
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3. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung

Die Zugange entfallen auf folgende Geschaftssegmente:

Vermietete Immobilien

3.1. Bilanz
in TEUR 31.12.2023 31.12.2022
3.1.1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Osterreich 391.658 944
Entwicklungs-  peytschland 682 880
Vermietete projekte und unbe-
in TEUR Immobilien baute Grundstiicke Ungarn 33.379 449.693
Rumanien 2.007 116.082
Stand zum 01.01.2022 2.642.929 77.034 Techechien 581975 125
Zugange 568.914 7.058 Slowakei 670 756
Abgdnge 20333 47 Kroatien 601 434
Umgliederungen -113 113 1.010.274 568.914
Sonstige Veranderungen 0 0
Zeitwertanderungen
(Uber GuV erfasst) -80.672 2275 ) ) B
i Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstlicke
Umgliederungen zu den zur
VerauBerung gehaltenen
Immobilien -529.906 O inTEWR 31.12.2023 31.12.2022
Stand am 31.12.2022 2.580.819 86.433
davon verpfandet 2.358.388 0  Osterreich 0 0
Deutschland 393 2.385
Stand zum 01.01.2023 2.580.819 86.433 Ungarn 1.008 4.966
Wahrungsumrechnung -2.690 0 Rumanien 50 3
Zugange 1.010.274 1.801 Slowakei 349 399
Abgénge -80.954 -20 Bulgarien 1 5
Umgliederungen 0 0 m 7.058
Sonstige Veranderungen 0 0
Zeitwertanderungen .
(tber GuV erfasst) -89.445 788 £usammensetzung:
Umgliederungen zu den zur . -
VerauBerung gehaltenen Vermietete Immobilien
Immobilien -211.539 -1.025
Stand am 31.12.2023 3.206.465 87.977 in TEUR 31.12.2023 31.12.2022
davon verpfandet 3.013.034 0
Osterreich 714.100 427.920
In den Abgangen sind auch nachtragliche Anschaffungskosten- Deutschland 458.000 685.681
minderungen in Hohe von TEUR 3.746 enthalten. Ungarn 651.800 638.540
Rumanien 508.319 516.178
Bei den zur VerauBerung gehaltenen Immobilien wurde im Jahr Tschechien 649,846 57.400
2023 nach deren Umgliederung aus den als Finanzinvestition )
. ) ) . ) . Slowakei 149.400 154.300
gehaltenen Immobilien eine Zeitwertdnderung in Héhe von
. ) . Kroatien 75.000 100.800
TEUR -23.510 (2022: TEUR 0) Uber die Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst. Die Umgliederung zu den zur VerauBerung 3.206.465 2:580.819

gehaltenen Immobilien betrifft zwei tschechische, drei Osterrei-
chische und sieben deutsche Immobilien.

Die Bemessung des beizulegenden Zeitwerts der vermieteten
Immobilien in Héhe von TEUR 3.206.465 (2022: TEUR 2.580.819)
im Geschéaftsjahr 2023 basierte auf der Hierarchiestufe 3.
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Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstticke

in TEUR 31.12.2023 31.12.2022
Osterreich 0 0
Deutschland 69.467 67.153
Ungarn 12.100 12.300
Ruménien 2.710 2.580
Slowakei 3.700 4.000
Bulgarien 0 400

86.433

Die Bemessung des beizulegenden Zeitwerts der Entwicklungs-
projekte und unbebauten Grundsticke im Geschaftsjahr 2023
basierte auf der Hierarchiestufe 3. Es handelt sich hierbei um
Grundstucksreserven und Projekte, bei denen zum Stichtag
schon erhebliche ProjektentwicklungsmaBnahmen im Gange

sind und die Mietertragserzielung von untergeordneter Bedeu-
tung ist.

Aus bis zum 31.12.2023 abgeschlossenen Immobilienkauf-
vertragen resultieren Ankaufsverpflichtungen in Hohe von
TEUR 6.080 (2022: TEUR 18.929).

Die SIMMO aktiviert Fremdkapitalkosten, die direkt dem Er-
werb, dem Bau oder der Herstellung eines Qualifying Assets
dienen, auch dann, wenn der qualifizierte Vermogensgegen-
stand zum beizulegenden Zeitwert bewertet wird. Aktivierungen
von Fremdkapitalkosten gemaB IAS 23 waren im Geschéftsjahr
2023 wie auch im Geschaftsjahr 2022 von untergeordneter Be-
deutung.

3.1.2. Selbst genutzte Immobilien, sonstiges
Sachanlagevermoégen und immaterielle Vermégenswerte
Die Entwicklung der Anschaffungskosten der selbst genutzten
Immobilien, des sonstigen Sachanlagevermdgens und der
immateriellen Vermogenswerte stellt sich wie folgt dar:

Selbst genutzte Sonstiges Sachan- Immaterielle
in TEUR Immobilien lagevermogen Vermégenswerte Summe
Anschaffungskosten Stand zum 01.01.2022 219.185 8.501 613 228.299
Wé&hrungsumrechnung 0 -148 -13 -161
Zugange 2.344 1.449 564 4.357
Abgange -122 =771 -10 -903
Stand am 31.12.2022 221.407 9.031 1.154 231.592
Stand zum 01.01.2023 221.407 9.031 1.154 231.592
Wahrungsumrechnung 0 86 7 93
Zugange 491 1.168 645 2.304
Abgéange -1.414 - -1.421

Stand am 31.12.2023

0
221.898

8.871

7
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Die Entwicklung der kumulierten Abschreibungen der selbst ge-
nutzten Immobilien, des sonstigen Sachanlagevermégens und
der immateriellen Vermdgenswerte stellt sich wie folgt dar:

Selbst genutzte Sonstiges Sachan- Immaterielle
in TEUR Immobilien lagevermégen Vermdgenswerte Summe
Kumulierte Abschreibungen Stand am 01.01.2022 108.351 2.965 255 111.571
Wahrungsumrechnung 0 -177 -10 -187
Abschreibungen 7.623 1.907 152 9.682
Abgange -96 -667 -1 -774
Stand am 31.12.2022 115.878 4.028 386 120.292
Wahrungsumrechnung 0 65 1 66
Abschreibungen 7.367 1.618 220 9.205
Abgénge -1.118 -1.115

Stand am 31.12.2023

Buchwert am 01.01.2022

110.834 5.536 358

116.728

Buchwert am 31.12.2022

Buchwert am 31.12.2023

3.1.3. Anteile an at equity bewerteten Unternehmen

Der Buchwert der at equity bewerteten Unternehmen betragt
per 31.12.2023 TEUR 30.623 (31.12.2022: TEUR 26.545). Die at
equity bewerteten Unternehmen werden in der Tabelle zum
Konsolidierungskreis im Abschnitt 2.2. angefuhrt. Bei einer Ge-

105.529 5.003

111.300

Die Werte der assoziierten Unternehmen sind im Wesentlichen
dem Segment Osterreich zuzuordnen.

Gemeinschaftsunternehmen

sellschaft (IPD — International Property Development, s.r.o.)  InTEUR 31.12.2023 31.12.2022
handelt es sich um ein Gemeinschaftsunternehmen.
Langfristige Vermdgenswerte 60.563 61.469
Die at equity bewerteten Unternehmen weisen zum Stichtag die  Kurzfristige Vermégenswerte 3.396 4.639
folgenden Werte aus: Langfristige Schulden 36.067 36.705
Kurzfristige Schulden 2.364 3.860
Assoziierte Unternehmen i S
Nettovermogen 25.528 25.543
Konzernanteil am Nettovermdgen 16.317 13.027
in TEUR 31.12.2023 31.12.2022 B
Langfristige Vermogenswerte 50.500 44.400 in TEUR 2023 2022
Kurzfristige Vermogenswerte 15.979 15.898
Langfristige Schulden 7.637 7310  Umsatzeriose . ST
Kurzfristige Schulden 475 pp11  Periodenergebnis . 2020 8
Nettovermogen 58.367 50.777 Konzernanteil am Periodenergebnis -189 7226
Konzernanteil am Nettovermdgen 15.306 13.518 ) ) .
~—— Das Gemeinschaftsunternehmen ist dem Segment Slowakei zu-
zuordnen.
in TEUR 2023 2022
Umsatzerl6se 3.027 2.468
Laufendes Periodenergebnis 8.020 2.195

Konzernanteil am laufenden
Periodenergebnis 1.890 506
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At equity bewertete Unternehmen

in TEUR 2023 2022
Stand 01.01. 26.545 27.367
Laufende Gewinne 1.899 542
Laufende Verluste -198 -260
Ergebnis aus at equity bewerteten

Unternehmen 1.701 282
Erhéhung/Herabsetzung von

Kapitalriicklagen 153 -612
Zugénge 2.326 0
Abgange 0 -13
Entnahmen/Dividenden -102 -479
Sonstiges 0 0
Stand 31.12. m 26.545

Im Geschéftsjahr 2023 gab es wie im Vorjahr keine anteiligen
Verluste aus at equity bewerteten Unternehmen, die nicht ange-
setzt wurden. Kumulativ gab es zum Stichtag wie im Vorjahr
keine nicht angesetzten Verluste aus at equity bewerteten
Unternehmen.

Zu den at equity bewerteten Unternehmen wurden keine Effekte
im OCI erfasst.

3.1.4. Beteiligungen und andere finanzielle
Vermoégenswerte

Die Beteiligungen enthalten im Wesentlichen eine Beteiligung,
die als FVOCI bilanziert wird und deren Verkehrswert per
31.12.2023: TEUR 7.073 (31.12.2022: TEUR 5.301) Uber ein
Multiplikatorenmodell ermittelt wird. Fur diese Beteiligung wurde
auf Grund einer Ausschittung ein Beteiligungsertrag in Héhe
von TEUR 535 (2022: TEUR 356) erfolgswirksam erfasst.

Weiters sind in den langfristigen anderen finanziellen Vermo-
genswerten Derivate in Hohe von TEUR 87.922 (31.12.2022:
TEUR 92.503) enthalten.

Im Vorjahr wurden die Anteile an der IMMOFINANZ AG verkauft.
Der daraus resultierende Mittelzufluss belief sich auf TEUR
452.829. Zuvor wurden ebenfalls im Geschaftsjahr 2022 Aktien
von der Immofinanz erworben (Mittelabfluss TEUR 49.318) und
zu eben diesem Preis wieder verkauft.

3.1.5. Vorrite

Vorrate bestehen in untergeordnetem AusmalB und sind zu
Anschaffungs- und Herstellungskosten bilanziert. Der Netto-
verauBerungswert der Vorrate unterschreitet die Buchwerte
nicht. Die Vorrate enthalten keine Immobilien.

3.1.6. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige finanzielle Vermégenswerte

Im Rahmen der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
kommen die offenen Vorschreibungen gegentber den Mietern
abzuglich erforderlicher Wertberichtigungen zum Ausweis. Da-
riber hinaus waren wie im Vorjahr keine Wertminderungen zu
erfassen. Es besteht keine Konzentration des Kreditrisikos, da
der Konzern eine groBe Anzahl an Kunden (insbesondere
Mieter) in den Landern, in denen er tatig ist, hat.

In den sonstigen finanziellen Vermégenswerten sind im Wesent-
lichen Verrechnungen der Hausverwaltungen und Kautionen
enthalten.

Die Buchwerte der kurzfristigen finanziellen Vermogenswerte
entsprechen im Wesentlichen ihrem Zeitwert.

3.1.6.1. Entwicklung der Wertberichtigungen
Die Wertberichtigungen auf Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen entwickelten sich wie folgt:

in TEUR 2023 2022
Stand 01.01. 3.530 3.539
Verbrauch -457 -378
Auflésung -408 -868
Dotierung 497 1.008
Anderungen des Konsolidierungskrei-

ses 278 318
Umgliederung -75 -89
Stand 31.12. m 3.530

Potenzielle Mieter werden in der Regel einer Bonitatsprifung
unterzogen. In den Einkaufszentren sowie bei den als Hotel ver-
mieteten Immobilien befinden sich unter den Mietern internatio-
nal tatige Ketten.
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3.1.6.2. Falligkeitsanalyse

Im Folgenden werden das Falligkeitsprofil der Bruttoforderun-
gen und die entsprechenden Wertberichtigungen sowie die sich
daraus ergebenden Nettoforderungen dargestellt:

31.12.2023

Bis zu 90 Tage
in TEUR Nicht fallig lberfallig 91-365 Tage > 365 Tage Summe

Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen brutto

Osterreich 2.294 1.986 358 141 4.780
Deutschland 323 342 474 539 1.678
Ungarn 6.490 1617 452 429 8.988
Ruméanien 3.504 421 270 537 4732
Tschechien 15.959 0 44 263 16.266
Slowakei 656 52 25 134 867
Kroatien 466 113 0 0 579

Summe 29.693 4.531 1.622 2.043 37.889

Wertberichtigungen auf Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen

Osterreich 172 -134 23 -118 -446
Deutschland -65 -50 -376 -456 -937
Ungarn 0 0 -38 -397 -434
Rumanien -285 -116 -139 -537 -1.076
Tschechien 0 0 0 -260 -260
Slowakei 0 0 -5 -132 -137
Kroatien -52 -25 0 0 -76

Summe 63 20 50 oo0 [

Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen netto

Osterreich 2123 1.852 335 23 4.334
Deutschland 268 292 98 83 741
Ungarn 6.490 1.617 414 32 8.554
Rumanien 3.219 306 131 1 3.656
Tschechien 15.959 0 44 3 16.006
Slowakei 656 52 20 2 730
Kroatien 414 88 0 0 503

Summe 29.130 4.206 1.042 144 34.523
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Bis zu 90 Tage

in TEUR Nicht fallig tiberfallig 91-365 Tage > 365 Tage Summe

Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen brutto

Osterreich 715 1.082 4 0 1.801

Deutschland 320 789 360 525 1.995

Ungarn 7.314 1.414 127 411 9.267

Rumanien 4.697 364 100 609 5.770

Tschechien 363 76 0 0 439

Slowakei 722 182 1 135 1.050

Kroatien 620 45 0 0 665

Bulgarien 1 0 0 0 1

Summe 14.751 3.953 603 1.681 20.987

Wertberichtigungen auf Forderungen

aus Lieferungen und Leistungen

Osterreich -179 0 -4 0 -183

Deutschland -55 -379 -355 -464 -1.253

Ungarn -8 -49 -75 -347 -479

Ruménien -501 -74 -100 -609 -1.283

Tschechien -90 -12 0 0 -102

Slowakei 0 -10 -1 -135 -156

Kroatien -63 -1 0 0 -74

Bulgarien 0 0 0 0 0

Summe -895 -535 -545 -1.555 -3.530

Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen netto

Osterreich 536 1.082 0 0 1.618

Deutschland 265 411 5 61 742

Ungamn 7.306 1.365 52 65 8.788

Rumanien 4.196 290 0 0 4.486

Tschechien 2783 63 0 0 336

Slowakei 722 172 0 0 894

Kroatien 557 34 0 0 591

Bulgarien 1 0 0 0 1

Summe 13.856 3.418 58 126 17.457
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3.1.6.3. Sonstige kurzfristige finanzielle Vermégenswerte

in TEUR 31.12.2023 31.12.2022
Verrechnungskonten Hausverwaltung 2.088 2.948
Forderungen aus Verkaufen von

Immobilien und Immobilien-

gesellschaften 23.476 98
Kautionskonten 7.579 9.174
Finanzierungsforderungen 0 7.500
Forderungen aus dem Ankauf von

Immobiliengesellschaften 15.339 13.129
Derivate 252 1.254
Diverse 18.882 8.627

67.616 42.730

3.1.7. Andere Vermégenswerte
Bei den in der Bilanz ausgewiesenen anderen Vermdgens-
werten in Hohe von TEUR 18.990 (31.12.2022: TEUR 23.946)

Die VerauBerungsgruppe per 31.12.2023 umfasst zwei tsche-
chische Gesellschaften, die der Nutzungsart Hotel zuzurechnen
sind. DarUber hinaus sind in den vermieteten Immobilien noch
einzelne Immobilien in Osterreich und Deutschland enthalten.

Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte

in TEUR 31.12.2023 31.12.2022
Vermietete Immobilien 84.515 501.006
Sonstiges Sachanlagevermogen 44 18
Immaterielle Vermodgenswerte 1 0
Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen 254 93
Sonstige finanzielle Vermodgenswerte 1.540 666
Andere Vermogenswerte 311 0
Derivate 0 5.355

Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
aquivalente 585 31.946

handelt es sich im Wesentlichen um Abgrenzungsposten, 87.220 539.084
Steuerforderungen und Vorauszahlungen.
3.1.8. Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente Schulden im Zusammenhang mit zur VerauBerung
gehaltenen Vermdgenswerten
in TEUR 31.12.2023 31.12.2022
in TEUR 31.12.2023 31.12.2022
Guthaben bei Kreditinstituten 444773 246.726
Kassenbestand 206 199 Sonstige langfristige Finanzverbind-
e lichkeiten 101 -
Latente Steuern 10.293 47.963
. .. Sonstige kurzfrisitge Finanzverbindlich-
3.1.9. Zur VerauBerung gehaltene Vermégenswerte und Keiten 14,686 77839
Schulden im Zusammenhang mit zur VerauBBerung -
. Laufende Ertragsteuer-
gehaltenen Vermdgenswerten verbindlichkeiten 344 552
Immobilienvermogen wird dann ,zur VerauBerung gehalten®,  verbindlichkeiten aus Lieferungen und
wenn die Absicht besteht, diese Immobilie zeitnah zu verauBern, ~ Leistungen 63 369
Andere Verbindlichkeiten 449 523
Die zur VerauBerung gehaltenen Immobilien stellen sich wie m 127.246
folgt dar:
. Deutsch-
in TEUR Osterreich land Tschechien Bulgarien Gesamt
Stand 01,01 2022 0 0 0 T
Umgliederung 7.500 522.406 0 529.906
Zugange/Immobilienbewertung 0 0 0
Abgang -7.500 -21.400 0
Stand 31.12.2022 0 501.006 0
Umgliederung 57.515 91.524 62.500
Zugange/Immobilienbewertung 0 -16.410 -7.100
Abgang -48.215 -556.305 -1.025 -605.545

Stand 31.12.2023

mmm_ gasis
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3.1.10. Eigenkapital

Das nominelle Grundkapital der Konzern-Muttergesellschatft be-
tragt TEUR 267.458 (2022: TEUR 267.458) und ist zur Ganze
bar einbezahlt.

Am 02.10.2023 begann ein Aktienrtckkauf-Programm, welches
am 31.12.2023 endete.

Im Geschaftsjahr 2023 wurden 181.740 Stlck eigene Aktien zu
einem Gesamtpreis von TEUR 2.361 rlickgekauft.

Somit hélt die SIMMO AG per 31.12.2023 3.266.537 Stlick
(81.12.2022: 3.084.797 Stlick) eigene Aktien mit einem Gesamt-
betrag von TEUR 48.264 (31.12.2022: TEUR 45.903) .

Ableitung des Grundkapitals

in TEUR 2023 2022
Gesamtes Grundkapital 267.458 267.458
Eigene Aktien (Nominalbetrag) -11.869 -11.209

Im Geschaftsjahr wurden wie im Vorjahr keine eigenen Aktien
eingezogen.

Die Aktien notieren im Prime Market an der Wiener Borse.

Das nominelle Grundkapital zerféllt in 73.608.896 Stlck auf
Inhaber lautende, zur Géanze einbezahlte Stlckaktien ohne
Nennwert.

Die Inhaberaktien gewahren den Aktionaren die Ublichen, nach
dem Osterreichischen Aktiengesetz zustehenden Rechte. Dazu
z&hlt das Recht auf die Auszahlung der von der Hauptversamm-
lung beschlossenen Dividende sowie auf Austibung des Stimm-
rechts in der Hauptversammlung.

Die Kapitalricklagen stellen mit TEUR 158.912 (31.12.2022:
TEUR 160.612) gebundene Rucklagen nach § 229 Abs. 5 UGB
dar.

Die in der Eigenkapitalveranderungsrechnung ausgewiesenen
Ubrigen Rucklagen in Hohe von TEUR 1.216.335 (31.12.2022:
TEUR 1.247.467) stammen zum GroBteil aus der Auflésung von
Kapitalricklagen sowie aus thesaurierten Ergebnissen. Die
Wahrungsricklage in Hohe von TEUR 6.340 (31.12.2022:
TEUR -8.314) setzt sich aus den kumulierten Umrechnungs-
differenzen gemaB IAS 21 zusammen. Die Rucklage fur Hedge
Accounting in Hohe von TEUR 5.981 (31.12.2022: TEUR -37.544)
umfasst die im Eigenkapital erfassten Bewertungsergebnisse
der Cashflow-Hedges. Die Rucklage fur Eigenkapitalinstrumente
in Hohe von TEUR 5.231 (31.12.2022: TEUR 3.670) betrifft eine

Beteiligung. Der Bewertung dieser Beteiligung liegt eine
Level-3-Kalkulation des Fair Values zu Grunde.

Der Vorstand wird dem Aufsichtsrat empfehlen, der Hauptver-
sammlung vorzuschlagen, den im Jahresabschluss ausgewie-
senen Bilanzgewinn in voller Hohe auf neue Rechnung vorzutra-
gen, um die Mittel zur Starkung der Bilanz zu verwenden.

Zusétzliche Angaben zum Kapitalmanagement

Die S IMMO Gruppe steuert ihr Kapital mit dem Ziel, die Ertrage
durch Optimierung des Verhéltnisses von Eigen- zu Fremd-
kapital zu maximieren. Dabei wird sichergestellt, dass alle
Konzernunternehmen unter der UnternehmensfortfUhrungs-
pramisse operieren konnen.

Die Kapitalstruktur des Konzerns besteht aus Bank- und Finanz-
verbindlichkeiten inklusive Anleihen und Eigenkapital, das den
Aktiondren der Muttergesellschaft zurechenbar ist. Satzungs-
maBige Kapitalerfordernisse bestehen keine.

Das den Aktionaren des Mutterunternehmens zuzurechnende
Eigenkapital setzt sich aus den ausgegebenen Aktien, Kapital-
ricklagen und sonstigen Rucklagen (wie in der Entwicklung des
Konzern-Eigenkapitals dargestellt) zusammen.

Die Kapitalstruktur wird laufend Uberwacht. Dabei werden die
Kapitalkosten und die Risiken, welche mit jeder Art von Kapital
verbunden sind, bertcksichtigt. Der Konzern wird auch weiter-
hin die Kapitalstruktur optimieren, indem er die Aufnahme und
Tilgung von Schulden sowie allenfalls Neuemissionen und
Aktienrtckkaufe vornehmen wird.

Der Konzern wird nicht anhand einzelner Parameter gesteuert.
Allerdings wird darauf geachtet, die Eigenkapitalquote in der
langerfristigen Betrachtung nicht signifikant unter 30% sinken
zu lassen.

3.1.11. Nicht beherrschende Anteile am Eigenkapital

Die Fremdanteile betragen TEUR 53.453 (31.12.2022:
TEUR 83.040). Die in der Konzern-Eigenkapitalveranderungs-
rechnung ausgewiesene Veranderung nicht beherrschender
Anteile in Hohe von TEUR -29.587 (2022: TEUR 78.959) ist auf
Ergebniszurechnungen und Ausschuttungen zurickzufthren.

3.1.12. Entwicklung der finanziellen Verbindlichkeiten

Die sonstigen kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten ent-
halten hauptsachlich Kreditverbindlichkeiten (TEUR 1.478.452;
2022: TEUR 982.187), welche in der Regel hypothekarisch besi-
chert sind. Daneben sind Anleihezinsen, Leasingverbindlichkei-
ten, Kautionen und Derivatverbindlichkeiten enthalten. Die Cost
of Funding der hypothekarisch besicherten Bankfinanzierungen
betragen per 31.12.2023 4,94 % fUr Deutschland (31.12.2022:
2,20 %), 5,09 % fiir Osterreich (31.12.2022: 2,20%) und 5,26%
far CEE (31.12.2022: 2,67 %).
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Die Entwicklung der finanziellen Verbindlichkeiten stellt sich

folgendermaBen dar:

31.12.2023
Zahlungswirksame Zahlungsunwirksame
Veranderungen Verénderungen
R Sonstige
Neu- Anderung des zahlungsun-
aufnahmen/ Konsolidie- _ Fair-Value- wirksame Ver-
in TEUR 01.01.2023 Tilgungen rungskreises Anderungen anderungen 31.12.2023
Sonstige langfristige Finanzverbindlichkeiten 927.600 66.891 353.055 0 -14.231 1.333.315
Sonstige kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 82.076 92.089 0 0 9.136 183.301
Zwischensumme sonstige langfristige und
kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 1.009.676 158.980 353.055 0 -5.095"
davon als Geldzu-/-abfluss im Cashflow
aus der Finanzierungstéatigkeit gezeigt 167.773
davon als gezahlte Zinsen im Cashflow
aus der Finanzierungstétigkeit gezeigt -6.944
Derivate 0 0 0 1.115 0
Anleihen 544.237 74120 0 0 426
davon Ausweis im Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit 74120

Summe

1.553.914 233.100 353.055 1.115 -4.669

' Von den sonstigen zahlungsunwirksamen Veranderungen betreffen TEUR 14.221 die Umgliederung der langfristigen und TEUR 465 die Umgliederung der kurzfristigen sonstigen

Finanzverbindlichkeiten in die Position Schulden in Zusammenhang mit zur VerauBerung gehaltenen Vermogenswerten.

31.12.2022
Zahlungswirksame Zahlungsunwirksame
Veranderungen Verénderungen
. Sonstige
Neu- Anderung des zahlungsun-
aufnahmen/ Konsolidie- _ Fair-Value- wirksame Ver-
in TEUR 01.01.2022 Tilgungen rungskreises Anderungen anderungen 31.12.2022
Sonstige langfristige Finanzverbindlichkeiten 895.394 -872 109.976 0 -76.898 927.600
Sonstige kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 138.541 -68.089 6.000 0 5.624 82.076
Zwischensumme sonstige langfristige und
kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 1.033.935 -68.961 115.976 0 -71.274 1.009.676
davon als Geldzu-/-abfluss im Cashflow
aus der Finanzierungstéatigkeit gezeigt -57.944
davon als gezahlte Zinsen im Cashflow
aus der Finanzierungstétigkeit gezeigt -11.017
Derivate 24.847 0 0 -24.847 0 0
Anleihen 646.819 -103.686 0 0 1.104 544.237
davon Ausweis im Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit -103.686
Summe 1.705.601 -172.647 115.976 -24.847 -70.170 1.553.914

' Von den sonstigen zahlungsunwirksamen Veranderungen betreffen TEUR 75.871 die Umgliederung der langfristigen und TEUR 1.968 die Umgliederung der kurzfristigen sonsti-
gen Finanzverbindlichkeiten in die Position Schulden in Zusammenhang mit zur VeréauBerung gehaltenen Vermégenswerten.



S IMMO | Geschaftsbericht 2023 | Konzernabschluss | Anhang zum Konzernabschluss

3.1.13. Anleiheverbindlichkeiten

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Eckdaten der ausgegebenen

Anleihen:

Gesamt-

nenn-

betrag in Buchwerte laut Effektiv-
ISIN TEUR Bilanz Kupon verzinsung Laufzeit bis Marktwerte
ATO000A1Z9D9 100.000,0 99.985,1 1,75 % 1,90 % 06.02.2024 99,19
ATO000ATDBMS5 15.890,0 15.867,7 3,25 % 3,36 % 09.04.2025 96,24
ATO000A285H4 150.000,0 149.699,7 1,875 % 1,96 % 22.05.2026 89,14
ATO0000A2UVR4 (Green Bond) 25.058,5 24.969,4 1,25 % 1,37 % 11.01.2027 83,85
AT0000ATDWKS 34.199,0 34.139,4 3,25 % 3,31 % 21.04.2027 89,76
ATO0000A2MKW4 (Green Bond) 70.449,5 70.207,8 1,75 % 1,84 % 04.02.2028 82,59
AT0000A35Y85 (Green Bond) 75.000,0 74.124,0 5,50 % 5,80 % 12.07.2028 96,34
ATOO00A2AEA8 100.000,0 99.952,1 2,00 % 2,01 % 15.10.2029 77,94
ATO000A1Z9C1 50.000,0 49.839,0 2,875 % 2,93 % 06.02.2030 81,98

Im dritten Quartal 2023 wurde ein Green Bond (ISIN
ATO000A35Y85) mit einem Nominale von EUR 75 Mio., einer
Laufzeit von funf Jahren und einem Kupon von 5,5 % p.a. erfolg-
reich platziert.

Alle Anleihen notieren im Corporates-Prime-Segment der
Wiener Borse.

3.1.14. Riickstellungen fiir Leistungen an Arbeitnehmer
Die Ruckstellungen fur Dienstnehmer per 31.12.2023 bein-
halten Ruckstellungen fur Anwartschaften auf Abfertigungen
(TEUR 486; 31.12.2022: TEUR 676) und Ruckstellungen fur An-
spruche auf Jubilaumsgeld (TEUR 471; 31.12.2022: TEUR 435).
Fur die versicherungsmathematische Berechnung dieser Ver-
pflichtungen wurden folgende Parameter zu Grunde gelegt:

31.12.2023 31.12.2022
Rechnungszinssatz 2,95 % bis 3,03 % 3,07 % bis 3,10 %
Erwartete
Bezugssteigerung 2,60 % 2,60 %
Pauschaler

Fluktuationsabschlag 0,00 % bis 26,00 % 0,00 % bis 26,00 %

Bezlglich der Sensitivitat von Annahmen zur Berechnung von
Anwartschaften fur Abfertigungen und Jubilaumsgeld wird auf
Angabe 2.8.5. verwiesen.

—
0]
—

Zum Inhaltsverzeichnis €—



—
N
N

Zum Inhaltsverzeichnis €—

S IMMO | Geschaftsbericht 2023 | Konzernabschluss | Anhang zum Konzernabschluss

Die Barwerte der Verpflichtungen fur Abfertigungen und
Jubildumsgeld haben sich wie folgt entwickelt:

in TEUR Abfertigung Jubildum
Barwert der Verpflichtung am 01.01.2022 868 396
Laufender Dienstzeitaufwand 15 36
Zinsaufwand 1 1
Zahlungen -338 -39
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — erfahrungsbedingte Anpassungen 115 77
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — finanzielle Annahmen -45 -84
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — demografische Annahmen 60 48
Barwert der Verpflichtung am 31.12.2022 676 435
Riickstellungen fiir Leistungen an Arbeitnehmer 31.12.2022 676 435
Barwert der Verpflichtung am 01.01.2023 676 435
Laufender Dienstzeitaufwand 1 38
Zinsaufwand 15 13
Zahlungen -220 -49
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — erfahrungsbedingte Anpassungen 13 30
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — finanzielle Annahmen 1 )
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — demografische Annahmen 0 0
Barwert der Verpflichtung am 31.12.2023 486 471
Summe Riickstellungen fiir Leistungen an Arbeitnehmer 31.12.2023 957

Die Verpflichtung zur Bildung einer Abfertigungsruckstellung
basiert auf den entsprechenden arbeitsrechtlichen Bestimmun-
gen. Auf Grund gesetzlicher Vorschriften ist die S IMMO Gruppe
verpflichtet, an vor dem 01.01.2003 in Osterreich eingetretene
Mitarbeiter im Kindigungsfall durch den Arbeitgeber oder zum
Pensionsantrittszeitpunkt eine einmalige Abfertigung zu leisten.
Diese ist von der Anzahl der Dienstjahre und dem bei Abferti-
gungsanfall maBgeblichen Bezug abhangig und betragt
zwischen zwei und zwolf Monatsbeztgen. Fur Mitarbeiter des
Konzerns werden Beitrdge an eine externe Pensionskasse ge-
leistet.

3.1.15. Andere Verbindlichkeiten
Im Wesentlichen handelt es sich hierbei um Abgrenzungs-
posten.

Im Vorjahr war eine erhaltene Anzahlung fir den Verkauf einer
Immobile iHv TEUR 27.400 enthalten.

3.1.16. Ertragsteuern

3.1.16.1. Laufende und latente Ertragsteuern
Der Steueraufwand setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2023 2022
Laufende Steuern -48.302 -26.274
Latente Steuern 53.258 10.367

Die Ertragsteuern beinhalten die in den einzelnen Konzernunter-
nehmen auf Grundlage der steuerlichen Ergebnisse errechne-
ten laufenden Ertragsteuern, Ertragsteuerkorrekturen fur Vorjah-
re sowie die Veranderung der latenten Steuerabgrenzungen.
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Die nachstehende Uberleitungsrechnung stellt den Zusammen-
hang zwischen den rechnerischen und den ausgewiesenen
Ertragsteuern wie folgt dar:

in TEUR 01-12/2023 01-12/2022
Ergebnis vor Steuern -46.355 34.834
Rechnerischer Ertragsteueraufwand

im Geschaftsjahr zum inlandischen

Ertragsteuersatz (24 %) 11.125 -8.709
Auswirkungen abweichender

auslandischer Steuerséatze -1.297 1.208
Sondereffekte Verkaufe 0 -3.023
Auswirkung Steuersatzanderungen -6.496 -4.537
Auswirkung Steuersatzanderung

innerhalb der Steuergruppe mit

IMMOFINANZ AG 5.925 0
Steuerminderungen auf Grund

von steuerneutralen Ertragen 2.005 1.746
Steuermehrungen auf Grund von

steuerneutralen Aufwendungen -6.306 -2.5693
Ausgewiesene Ertragsteuern 4.956 -15.907
Effektiver Konzernsteuersatz 10,69 % 45,66 %

Die in der SteuerUberleitungsrechnung des Vorjahres ausgewie-
sene Position ,Sondereffekte Verkaufe® betrifft den erstmaligen
Ansatz einer Outside Basis Difference einer zum Verkauf gehal-
tenen Gesellschaft in Deutschland. In den Steuerminderungen
ist der erstmalige Ansatz von latenten Steuern auf Verlustvortra-
ge in Héhe von TEUR 1.597 enthalten. In den Steuermehrungen
sind im laufenden Jahr vorgenommene Wertberichtigungen auf
Verlustvortrage iHv TEUR 2.397 enthalten.

Die bisherige steuerliche Unternehmensgruppe gemaB § 9
Abs. 1 KStG mit der S IMMO AG als Gruppentragerin wurde
ruckwirkend mit Beginn des Jahres 2023 beendet.

Die Gesellschaft ist nunmehr und mit Wirkung ab Beginn des
Jahres 2023 Gruppenmitglied einer steuerlichen Unterneh-
mensgruppe gemal § 9 Abs. 1 KStG.

Zwischen dem Gruppentrager IMMOFINANZ AG und der
S IMMO AG besteht ein Vertrag zur Regelung des Steueraus-
gleichs. Die S IMMO AG bildet dabei einen eigenen Steuer-
umlageverrechnungskreis, welcher sich aus der S IMMO AG
selbst und den S IMMO Gruppenmitgliedern zusammensetzt
(siehe auch Kapitel 5.6. Geschéftsbeziehungen zu nahestehen-
den Unternehmen und Personen).

Die Steuersatzanderungen betreffen zum einen die im Rahmen
der 6kosozialen Steuerreform 2022 beschlossenen Veranderun-
gen des Korperschaftsteuersatzes in Osterreich auf 24 % fir
das Geschéaftsjahr 2023 und auf 23 % fur nachfolgende
Geschéftsjahre. Im Gegenzug kam es fur deutsche Immobilien
auf Grund von Verkaufen teilweise zum erstmaligen Ansatz von
Gewerbesteuerverpflichtungen und dementsprechend zu
Steuermehrungen. Der Steuersatz in Tschechien wurde ab
01.01.2024 von 19 % auf 21 % erhoht.

3.1.16.2. Latente Steuern

Die Ermittlung der Steuerabgrenzung erfolgt gemaB dem in
IAS 12 verankerten bilanzorientierten Ansatz, nach dem fur alle
temporaren Unterschiede zwischen den Wertansatzen der
Bilanzposten im IFRS-Konzernabschluss und den bei den ein-
zelnen Gesellschaften bestehenden Steuerwerten ein latenter
Steuerposten gebildet werden muss. Temporére Differenzen
kdnnen entweder

B Differenzen sein, die temporare Unterschiede darstellen, die
zu steuerpflichtigen Betragen bei der Ermittlung des zu ver-
steuernden Einkommens (steuerlichen Verlusts) zukunftiger
Perioden fuhren, wenn der Buchwert des Vermogenswerts
realisiert oder eine Schuld erfullt wird, oder

B abzugsfahige temporare Differenzen sein, die temporéare
Unterschiede darstellen, die zu Betragen fuhren, die bei der
Ermittlung des zu versteuernden Ergebnisses (steuerlichen
Verlusts) zukunftiger Perioden abzugsfahig sind, wenn der
Buchwert des Vermdgenswerts realisiert oder eine Schuld
erfullt wird.

Fur alle temporaren Differenzen ist eine latente Steuerforderung
oder Steuerschuld anzusetzen. Ausnahmen bestehen jedoch
fur den erstmaligen Ansatz eines Firmenwerts im Rahmen der
Erstkonsolidierung oder den erstmaligen Ansatz eines Vermo-
genswerts oder einer Schuld bei einem Geschéaftsvorfall, wel-
cher kein Unternehmenszusammenschluss ist und zum Zeit-
punkt des Geschaftsvorfalls weder das Ergebnis nach IFRS
noch das zu versteuernde Ergebnis (den steuerlichen Verlust)
beeinflusst.
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Temporéare Unterschiede zwischen den Wertansatzen im IFRS-
Konzernabschluss und dem jeweiligen steuerlichen Wertansatz
wirken sich wie folgt auf die in der Bilanz ausgewiesenen laten-
ten Steuern aus:

2023 2022
in TEUR Aktiva Passiva Aktiva Passiva
Immobilien 0 -146.824 0 -193.453
Finanzinstrumente 0 -3.082 0 -14.568
Sonstige Positionen 496 -1.608 824 -5.240
Steuerliche Verlustvortrage 7.102 0 8.396 0
Zwischensumme 7.598 -151.514 9.220 -213.261
Saldierung -5.716 5.716 -8.203 8.203
Latente Steueranspriiche (+)/Steuerschulden (-) 1.882 -145.798 1.017 -205.058

Davon waren insgesamt latente Steuern von TEUR 3.608 (2022:
TEUR -9.277) fur Derivate ergebnisneutral im sonstigen Ergeb-
nis zu erfassen. Fur steuerliche Verlustvortrage in Héhe von
TEUR 148.960 (31.12.2022: TEUR 57.530) wurden keine aktiven
latenten Steuern angesetzt. Der Anstieg der nicht angesetzten
steuerlichen Verlustvortrage ist im Wesentlichen auf Zukaufe zu-
rickzufthren. Der GroBteil der steuerlichen Verlustvortrage steht
zeitlich unbegrenzt zur Verfugung. In CEE bestehen teilweise
zeitliche Begrenzungen. Wo dies der Fall ist, wird die Ansetzbar-
keit von latenten Steuern mithilfe von Planrechnungen ermittelt.
In den nachsten funf Jahren verfallen TEUR 28.923 der nicht
angesetzten Verlustvortrage.

Fur temporare Differenzen im Zusammenhang mit Anteilen an
verbundenen Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen
wurden gemaB IAS 12.39 keine latenten Steuern angesetzt, weil
die in Tochtergesellschaften angefallenen Gewinne auf unbe-
stimmte Zeit investiert bleiben bzw. bei VerauBerung keiner Be-
steuerung unterliegen.

In Ubereinstimmung mit IAS 12.39 , Ertragsteuern” wurde keine
latente Steuerschuld fUr zeitliche Differenzen im Zusammen-
hang mit Anteilen an Tochtergesellschaften gebildet. Die Diffe-
renz zwischen dem steuerlichen Buchwert und dem IFRS-
Eigenkapital betragt TEUR 1.113.642 (2022: TEUR 1.462.464).

Zum Stichtag bestehen offene Siebentelabschreibungen aus
historischen steuerlichen Beteiligungsabschreibungen in Hohe
von rund TEUR 5.682 (2022: TEUR 2.781).

3.1.16.3. Bewertung

Die latenten Steuern werden auf Basis der Steuerséatze ermittelt,
die in den einzelnen Landern zum Realisationszeitpunkt gelten
bzw. erwartet werden. Dabei werden die am Bilanzstichtag gul-
tigen bzw. beschlossenen Gesetzesdnderungen berlcksichtigt.
Die folgende Tabelle zeigt die zum Stichtag anwendbaren
Steuersatze:

Anwendbarer  Anwendbarer
Steuersatz Steuersatz
2024 2023

. 20,00 %/
Osterreich’ 23,00 % 24,00 %
15,8 % bis 15,8 % bis
Deutschland 30,2 % 30,2 %
Ungarn 9,00 % 9,00 %
Rumanien 16,00 % 16,00 %
Tschechien 21,00 % 19,00 %
Slowakei 21,00 % 21,00 %
Kroatien 18,00 % 18,00 %
Bulgarien 10,00 % 10,00 %

' Steuersatz der S IMMO AG betragt auf Grund der Steuergruppe mit der IMMOFI-
NANZ AG 20 %.

Am 20.01.2022 wurde im Osterreichischen Nationalrat die
Okosoziale Steuerreform beschlossen, welche eine Absenkung
des Korperschaftsteuersatzes fur 2023 auf 24% und ab 2024
auf 23% vorsieht.
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3.2. Gewinn- und Verlustrechnung

3.2.1. Miet- und Betriebskostenerlése und Erlose aus der
Hotelbewirtschaftung

Mieterl6se

in TEUR 2023 2022
Gewerbe ohne Hotel 174.494 114.560
Hotel 7.420 4.312
Wohnimmobilien 20.731 36.833
Mieterlése laut Gewinn- und

Verlustrechnung 202.646 155.705

Die Mieterlose sind im Vergleich zum Vorjahr deutlich gestiegen,
was vor allem auf Zugange von vermieteten Immobilien zurtick-
zufthren ist.

Die Miet- und Betriebskostenerlose resultieren fast ausschlieB3-
lich aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. IFRS 16.17
in Verbindung mit IFRS 15.73-90 verlangt die Aufteilung der er-
haltenen Gegenleistung auf die Vertragskomponenten. Dies
fhrt zu einer Umgliederung von Vertragskomponenten inner-
halb der Umsatzerlése von Betriebskostenerlésen zu Miet-
erlésen. Im Konkreten betrifft dies Betriebskostenverrechnun-
gen in Hohe von TEUR 8.281 (2022: TEUR 7.380), denen keine
unmittelbare Leistungserbringung an den Mieter gegenuber-
steht. Es handelt sich vielmehr um eine Weiterverrechnung von
Kosten, die nur mit dem rechtlichen Eigentum an der Immobilie
im Zusammenhang stehen, im Konkreten um laufende
Gebaudesteuern und Gebaudeversicherungen.

Die Erlése aus der Hotelbewirtschaftung haben sich von
TEUR 56.383 im Jahr 2022 auf TEUR 70.023 erhoht. Auf Ebene
Bruttoergebnis konnte insgesamt eine deutliche Verbesserung
auf TEUR 17.279 (2022: TEUR 13.373) erreicht werden.

3.2.2. Aufwendungen aus der Immobilien- und der
Hotelbewirtschaftung

Bei den in der folgenden Tabelle dargestellten Aufwendungen
aus der Immobilienbewirtschaftung handelt es sich fast aus-
schlieBlich um Aufwendungen im Zusammenhang mit als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.

in TEUR 2023 2022
Betriebskosten -83.696 -58.311
Instandhaltungsaufwendungen -14.656 -15.840

Abschreibungen und Wertberichtigung
von Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen 352 104
Vermittlungsprovisionen -2.053 -1.153
Sonstige -8.622 -4.311

-79.511

-108.675

Auf Immobilien, die noch keine Ertrage erwirtschaften, entfielen
davon TEUR 1.026 (2022: TEUR 649). Die Verbesserung von
Abschreibungen und Wertberichtigungen von Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen von TEUR 104 auf TEUR 352 ist
groBtenteils auf den Wegfall von Auswirkungen der COVID-19-
Krise zurlckzufUhren. Im Zuge des im Vergleich zum Vorjahr
verbesserten Geschéaftsverlaufs stiegen auch die Aufwendun-
gen aus der Hotelbewirtschaftung (2023: TEUR 52.744; 2022:
TEUR 43.010). Sie beinhalten hauptsachlich Aufwendungen fir
Speisen, Getranke, Gastronomiebedarf, Hotelzimmer, Lizenz-
und Managementgebuhren, Instandhaltungskosten, Betriebs-
kosten, Provisionen, Personalaufwand und Werbekosten.

3.2.3. Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien

in TEUR 2023 2022

Erldse aus der VerauBerung von
Immobilien

Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 76.850 20.340

Zur VerauBerung gehaltene

Immobilien 605.545 28.900

682.395 49.240

Buchwerte verauBerter Immobilien

Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien -76.850 -20.340
Zur VerauBerung gehaltene
Immobilien -605.545 -28.900
-682.395 -49.240
Ergebnis aus der VerauBerung von
Immobilien
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 0 0
Zur VerauBerung gehaltene
Immobilien 0 0
o] 0

Die Buchwerte der verauBerten Immobilien ergeben sich aus
dem beizulegenden Zeitwert im Verkaufszeitpunkt, der in der
Regel dem vereinbarten Transaktionspreis entspricht. Auf- und
Abwertungen gegenuber dem Wertansatz zum letzten Ab-
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schlussstichtag werden im ,Ergebnis aus der Immobilienbewer-
tung” in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

In den zur VerauBerung gehaltenen Immobilien werden auch
Immobilien dargestellt, die unterjahrig in den Zwischen-
abschlUssen als zur VerauBerung berichtet wurden.

Die Erlése aus den VerauBerungen aus Share Deals betragen
TEUR 380.994 und aus Asset Deals TEUR 301.401.

3.2.4. Verwaltungsaufwand
Im Verwaltungsaufwand sind folgende, nicht den Immobilien
direkt zurechenbare Aufwendungen enthalten:

in TEUR 2023 2022
Personalaufwand -17.882 -19.009
Rechts-, Prifungs-, Beratungs- und

Schatzkosten -6.387 -7.587
Dienstleistungsentgelte und

Verwaltungskosten -1.084 -367
Unternehmenskommunikation und

Investor Relations -1.342 -1.463
Sonstige Steuern und Gebuhren -3.794 -997
Sonstige -6.129 -4.718

-36.618 -34.141

Fur den Konzernabschlussprufer wurden im Jahr 2023 insge-
samt TEUR 353 (2022: TEUR 212) erfasst. Dieser Betrag unter-
gliedert sich in folgende Tatigkeitsbereiche:

in TEUR 2023 2022
Prifung des Konzernabschlusses 291 76
Andere Bestatigungsleistungen 11 43
Steuerberatungsleistungen 14 0
Sonstige Leistungen 21 93

337 212

Der Konzern beschaftigte im Jahresdurchschnitt — auf Basis
Headcount, exklusive Vorstand, ruhendem Personal und Prakti-
kanten — 100 Personen (2022: 136). Inklusive der Mitarbeiter fur
den Hotelbetrieb und exklusive Vorstand, ruhendem Personal
und Praktikanten belauft sich die Anzahl der Mitarbeiter im Jah-
resdurchschnitt auf 611 Personen (2022: 583).

Im Personalaufwand sind die laufenden Gehélter der Konzern-
mitarbeiter (exklusive der Mitarbeiter des Hotelbetriebs) enthal-
ten. DarUber hinaus wurden mit einzelnen Mitarbeitern Verein-
barungen Uber erfolgsabhangige Zielerreichungspramien ab-
geschlossen, die ebenfalls in dieser Position erfasst werden.
Der Personalaufwand fur die Mitarbeiter des Hotelbetriebs ist
unter den Aufwendungen aus der Hotelbewirtschaftung ausge-
wiesen.

Beitragsorientierte Plane

GemaB den gesetzlichen Vorschriften zahlt die S IMMO Gruppe
fir alle nach dem 31.12.2002 in Osterreich eingetretenen
Mitarbeiter 1,53 % des monatlichen Entgelts in eine Mitarbeiter-
vorsorgekasse ein. Im Personalaufwand sind Beitrdge an
eine Mitarbeitervorsorgekasse in Hohe von TEUR 130 (2022:
TEUR 120) enthalten. Fur weitere beitragsorientierte Plane wur-
den TEUR 194 (2022: TEUR 233) erfolgswirksam erfasst.

3.2.5. Abschreibungen

Der Posten enthalt planmaBige Abschreibungen auf selbst
genutzte Immobilien, sonstiges Sachanlagevermdgen und
immaterielle Vermogenswerte. Die Abschreibungen teilen sich
wie folgt auf:

in TEUR 2023 2022
Selbst genutzte Immobilien -7.367 -7.623
Sonstiges Sachanlagevermdgen -1.618 -1.907
Immaterielle Vermogenswerte -220 -162

3.2.6. Ergebnis aus der Immobilienbewertung

Das Bewertungsergebnis umfasst samtliche Auf- und Abwer-
tungen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Das
Bewertungsergebnis gliedert sich wie folgt:

in TEUR 2023 2022

Zeitwertanderungen

Erhéhungen 132.359 55.465
Verminderungen -241.702 -133.862
Sonstiges 0 0

-78.397

Die Aufwertungen resultieren zu TEUR 74.331 (2022: TEUR
20.088) aus anschaffungskostenmindernd berlcksichtigten
Kaufpreisanpassungen im Zuge des Erwerbs von Immobilien-
besitzgesellschaften (siehe auch Kapitel 2.2.4.), der Rest entfallt
im Wesentlichen auf Aufwertungen verkaufter Immobilien auf
den vereinbarten Verkaufspreis und auf Aufwertungen aufgrund
von gestiegenen laufenden Mieten und Umsatzmieten.
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Das Bewertungsergebnis nach Land gliedert sich wie folgt:

in TEUR 2023 2022
Osterreich -27.638 -6.604
Deutschland -118.458 -73.298
Ungarn -17.364 2.928
Ruménien -9.786 -1.920
Tschechien 69.402 175
Slowakei -6.221 -4.655
Kroatien 98 4.982
Bulgarien 624 -5

C mser

Im Bewertungsergebnis sind Ertréage in Héhe von TEUR 2.825
far vom Verkaufer (siehe auch Kapitel 2.2.4 Konsolidierungs-
kreis) vertraglich Ubernommene Investitionskosten nach dem
Erwerbszeitpunkt enthalten.

3.2.7. Finanzergebnis

in TEUR 2023 2022

Bankzinsenaufwand (inklusive

abgerechneter Derivate) -29.864 -21.569

Erfolgswirksame Effekte aus

Hedge Accounting und

Zinsderivatbewertung -26.891 0

Ergebnis aus Wahrungsdifferenzen -7.121 -2.779

Anleihezinsen -13.628 -13.897

Sonstige Finanzierungs- und

Zinsaufwendungen -3.279 -4.418
Finanzierungsaufwand -80.783 -42.663

Bankzinsertrag 6.311 100

Erfolgswirksame Effekte aus

Hedge Accounting und

Zinsderivatbewertung 0 55.018

Ertrage aus Finanzinvestitionen 535 2.719

Sonstige Finanzierungs- und
Zinsertrage 1.795 1.402

8.641
Ergebnis aus at equity bewerteten

Unternehmen 1.701 280

-70.441

Finanzierungsertrag 59.239

16.855

Das Finanzergebnis verschlechterte sich im Vergleich zum Vor-
jahr vor allem auf Grund von unbaren negativen Effekten aus
der Derivatbewertung auf EUR -70.441 (2022: TEUR 16.855).

3.2.8. Ergebnis je Aktie

In der Kennzahl ,Ergebnis je Aktie" wird das Konzernjahreser-
gebnis der durchschnittlichen Anzahl an im Umlauf befindlichen
Stammaktien gegenibergestellt.

2023 2022
Den Anteilseignern der
Muttergesellschaft
zuordenbares Konzern-
jahresergebnis TEUR -32.195 27.204
Durchschnittliche Anzahl
der Aktien im Umlauf Anzahl 70.496.077 70.524.099
Unverwassertes Ergebnis  EUR -0,46 0,39
Verwéssertes Ergebnis EUR -0,46 0,39

Das verwésserte Ergebnis je Aktie entspricht dem unverwasser-
ten Ergebnis je Aktie, da sich keine Finanzinstrumente mit po-
tenziellem Verwasserungseffekt im Umlauf befinden.

4. Geschaftssegmente

Ein Geschaftssegment ist als ein Unternehmensbereich defi-
niert, welcher folgende Merkmale aufweist:

B Betrieb einer Geschéaftstatigkeit, mit der Ertrage erwirtschaf-
tet werden und aus der Aufwendungen anfallen kénnen

B RegelmaBige Berichterstattung der operativen Ergebnisse
an den Hauptentscheidungstrager des Unternehmens, wel-
cher diese Informationen fUr die Ressourcenverteilung und
Beurteilung des Segments verwendet

B Vorliegen separater Finanzinformationen fur diesen Bereich

Bei der S IMMO Gruppe erfolgte die Segmentberichterstattung
auf Grund dieser Merkmale bisher nach den Regionen Oster-
reich, Deutschland und CEE.

Ab 31.12.2023 erfolgt die Segmentberichterstattung der
S IMMO nunmehr nach Landern (Osterreich, Deutschland, Un-
garn, Rumanien, Tschechien, Slowakei, Kroatien und Bulgarien
(entkonsolidiert per 30.06.2023)).

Im Geschaftssegment Osterreich sind alle dsterreichischen
Tochterunternehmen erfasst, auBer jene mit Immobilienbesitz in
Deutschland.

Das Geschaftssegment Deutschland umfasst neben den deut-
schen Tochterunternehmen auch Tochterunternehmen mit ge-
sellschaftsrechtlichem Sitz in Osterreich, die Immobilien in
Deutschland halten.

Uber die Geschéftssegmente wird in einer Art und Weise be-
richtet, die mit der internen Berichterstattung an den Haupt-
entscheidungstrager Ubereinstimmt.

Jeder Geschéftsbereich wird unabhéangig von den anderen
operativ gefuhrt, da jeder individuell die jeweiligen Marktbedin-
gungen und das wirtschaftliche Umfeld bertcksichtigen muss.
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Als verantwortliche Unternehmensinstanz der Geschafts-
bereiche (Chief Operating Decision Maker) wurde der Gesamt-
vorstand identifiziert. Er ist fUr die Aufteilung der Ressourcen
sowie fur die Beurteilung der Leistungen der einzelnen Ge-
schaftsbereiche zustandig. FUr jedes Geschaftssegment
werden dem Vorstand vierteljahrliche Managementberichte zur
Verfugung gestellt.

Den Segmentinformationen liegen die gleichen Ausweis-, Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden wie dem Konzern-
abschluss zu Grunde. Der Buchwert der Anteile an at equity
bewerteten Unternehmen verteilt sich mit TEUR 15.306 auf das
Segment Osterreich (31.12.2022: TEUR 13.518) und mit
TEUR 15.317 (31.12.2022: TEUR 13.027) auf das Segment
Slowakei.

Osterreich Deutschland Ungarn Ruménien
in TEUR 2023 2022' 2023 2022' 2023 2022' 2023 2022'
Mieterlose 30.640 19.991 38.855 59.663 50.267 15.159 49.375 40.151
Betriebskostenerldse 7.955 4.662 10.052 15.490 21.849 5172 14111 13.995
Erldse aus der
Hotelbewirtschaftung 36.366 28.099 0 0 33.657 28.284 0 0
Gesamterldse 74.961 52.752 48.907 75.153 105.773 48.615 63.486 54.146
Sonstige betriebliche Ertrage 1.077 591 2.423 850 304 431 39 45
Aufwand aus der
Immobilienbewirtschaftung -22.221 -7.540 -23.540 -34.901 -31.300 -6.709 -20.087 -18.977
Aufwand aus der
Hotelbewirtschaftung -26.852 -23.616 0 0 -25.892 -19.394 0 0

Bruttoergebnis

Ergebnis aus der VerauBerung
von Immobilien 0 0

Verwaltungsaufwand -19.846 -21.048

-10.203

26.964 22187 27.790 41.102 48.885 22.942 43.438 35.212

0 0 0 0 0 0

-10.055 -3.106 -872 -1.223 -1.083

EBITDA 7.118 1.139 17.587 31.047 45.779 22.070 42.214 34.129

Abschreibungen -4.520 -5.003 -150 -180 -3.544 -3.5642 -478 -468

Ergebnis aus der

Immobilienbewertung -27.638 -6.604 -118.458 -73.298 -17.364 2.924 -9.786 -1.917
EBIT m -10.468 m -42.431 24.871 21.452 31.950 31.745
Langfristiges Vermogen
Stand 31.12. 794.267 528.956 537.914 772.338 731.522 721.563 533.564 549.115
Langfristiges Fremdkapital
Stand 31.12. 934.972 775.762 171.392 282.360 312.775 209.792 180.106 252.205
" Angepasst

Das Segment CEE setzte sich im Vorjahr aus den Landern
Ungarn, Rumanien, Tschechien, Slowakei, Kroatien und Bulga-
rien zusammen. Die Vorjahresvergleichszahlen wurden entspre-
chend an die neue Segmentstruktur angepasst.

Wichtige Kunden

Auf Grund der groBen Anzahl von Kunden gibt es keinen Kun-
den, dessen Umsatzerldse 10% der Gesamterldse der S IMMO
Gruppe Uberschreiten.
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74.548

Tschechien Slowakei Kroatien Bulgarien Summe
2023 2022! 2023 2022 2023 20221 2023 2022' 2023 2022!
14.315 3.353 11.278 9.717 7.913 7.666 2 6 202.646 155.705
2.555 1.327 4.219 4.972 3.052 2.788 0 0 63.792 48.405
0 0 0 0 0 0 0 0 70.023 56.383
16.870 4.680 15.497 14.689 10.965 10.454 6 336.461 260.493
138 24 189 235 39 51 0 0 4.210 2.227
-2.212 -1.668 -5.931 -6.701 -3.383 -3.014 0 0 -108.675 -79.511
0 0 0 0 0 0 0 0 -52.744 -43.010
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
-1.328 -160 -426 -358 -479 -533 -7 -33 -36.618 -34.141
13.469 2.876 9.329 7.865 7.143 6.958 ‘ -27 142.634 106.058
-11 -6 -482 -463 -20 -20 0 0 -9.205 -9.682
69.402 175 -6.221 -4.655 99 4.982 624 -5 -109.343 -78.397
82.860 3.045 m 2.747 7.221 11.920 m -32 24.086 17.978
683.575 57.424 170.252 173.275 75.006 100.847 0 400 3.526.100 2.903.920

331.324 24.489 36.143 49.807 60.262 0 0 2.016.519

1.679.418
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5. Sonstige Angaben
5.1. Finanzinstrumente

5.1.1. Kategorien
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Die S IMMO Gruppe teilt ihre Finanzinstrumente in die folgen-

den Kategorien ein:

31.12.2023
Finanzielle Finanzielle
Vermogens-  Verbindlich-
Finanzielle Finanzielle werte keiten Finanzielle
Derivate Vermogens- Vermogens- zu fortgefilhr- zu fortgefiihr-  Verbindlich-
Buchwerte in Hedge- werte werte ten Anschaf- ten Anschaf- keiten
in TEUR Beziehung FVOCI FVTPL fungskosten fungskosten FVTPL Summe
Aktiva
Langfristiges Vermogen
Beteiligungen 7.073 3 7.076
Andere finanzielle
Vermdgenswerte 46.634 0 41.2882 35 87.957
Kurzfristiges Vermogen
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 34.523 34.523
Sonstige finanzielle
Vermogenswerte 0 2522 67.364 67.616
Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente 445.070 445.070
Zur VerauBerung gehaltene
Vermogenswerte 1.142 1.142

Summe Aktva swou] 7o) msasl] swiss]  of o]  esse

Passiva

Langfristiges Fremdkapital

Anleiheverbindlichkeiten

Sonstige Finanzverbindlichkeiten 1.038

davon Leasingverbindlich-
keiten

Kurzfristiges Fremdkapital

Anleiheverbindlichkeiten

Sonstige Finanzverbindlichkeiten'

davon Leasingverbindlich-
keiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Zur VerauBerung bestimmte
Schulden

518.799 518.799
1.333.315 772 1.334.430
5.109
99.985 99.985
183.301 183.301
533
32.126 32.126
14.850 14.850

" Inkl. abgegrenzter Anleihezinsen
2 Derivate ohne Hedge-Beziehung
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31.12.2022
Finanzielle Finanzielle
Vermégens-  Verbindlich-
Finanzielle Finanzielle werte keiten Finanzielle
Derivate Vermogens- Vermdgens- zu fortgefiihr- zu fortgefiihr-  Verbindlich-
Buchwerte in Hedge- werte werte ten Anschaf- ten Anschaf- keiten
in TEUR Beziehung FVOCI FVTPL fungskosten fungskosten FVTPL Summe
Aktiva
Langfristiges Vermogen
Beteiligungen 5.301 2 5.303
Andere finanzielle
Vermodgenswerte 44.722 0 47.7812 0 92.503
Kurzfristiges Vermogen
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 17.456 17.456
Sonstige finanzielle
Vermdgenswerte 563 6912 41.476 42.730
Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaguivalente 246.925 246.925
Zur VerauBerung gehaltene
Vermogenswerte 5 3552 32.039 37.394
Summe Aktiva 45.285 5.301 53.829 337.896 1] 0 442.311
Passiva
Langfristiges Fremdkapital
Anleiheverbindlichkeiten 544.237 544.237
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 927.600 927.600
davon Leasingverbindlich-
keiten 5.305
Kurzfristiges Fremdkapital
Anleiheverbindlichkeiten 0 0
Sonstige Finanzverbindlichkeiten’ 82.076 82.076
davon Leasingverbindlich-
keiten 579
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 12.693 12.693
Zur VerauBerung bestimmte
Schulden 78.208 78.208
Summe Passiva 0 0 0 0 1.644.814 0 1.644.814

" Inkl. abgegrenzter Anleihezinsen
2 Derivate ohne Hedge-Beziehung

Bei den nicht zum Fair Value bewerteten finanziellen Vermo-
genswerten entsprechen die Buchwerte im Wesentlichen dem

Zeitwert.

Die Anleiheverbindlichkeiten weisen zum Stichtag 31.12.2023
einen Zeitwert von TEUR 549.265 (31.12.2022: TEUR 489.869)
aus. Der Zeitwert der sonstigen Finanzverbindlichkeiten betragt

zum Stichtag 31.12.2023 TEUR

TEUR 991.500).

1.479.036

(31.12.2022:

—
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Den einzelnen Kategorien der Finanzinstrumente lassen sich
die folgenden Betrage, die in der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst wurden, zuordnen:

2023 2022

Finanzergebnis Bewertungs- Finanzergebnis Bewertungs-
in TEUR laufend effekte laufend effekte
Zins- und sonstige Derivate 15.265 -26.891 -5.768 55.018
Eigenkapitalinstrumente FVOCI 535 0 2.719 0
Sonstige Vermogenswerte FVPL 0 0 0 0
Finanzielle Vermogenswerte zu fortgefihrten Anschaffungskosten 8.106 3521 572 1041
Finanzielle Verbindlichkeiten zu fortgefihrten Anschaffungskosten -62.036 0 -33.186 0
" Innerhalb des Aufwands aus der Immobilienbewirtschaftung erfasst
5.1.2. Derivative Finanzinstrumente finanziellen  Vermogenswerten  (31.12.2023: TEUR 252;

Die Gesellschaft verwendet aktuell Swaps und Caps zur Steue-
rung des Zinsrisikos im Zusammenhang mit variabel verzins-
lichen Immobilienfinanzierungen.

Der Ausweis der Zinsderivate erfolgt unter den langfristigen an-
deren finanziellen Vermodgenswerten (31.12.2023: TEUR 87.922;
31.12.2022: TEUR 92.503), unter den kurzfristigen anderen

31.12.2022: EUR 1.254), in den zur VerauBerung gehaltenen
Vermogenswerten (31.12.2023: TEUR 0; 31.12.2022: EUR 5.335)
und in den langfristigen sonstigen Finanzverbindlichkeiten
(81.12.2023: TEUR 1.115; 31.12.2022: TEUR 0). Die folgende
Tabelle zeigt die Falligkeitsstruktur samtlicher vom Konzern ver-
wendeter Derivate.

31.12.2023 31.12.2022

Positiver Negativer Positiver Negativer
in TEUR Volumen Zeitwert Zeitwert Falligkeit Volumen Zeitwert Zeitwert Félligkeit
Swaps 10.000 217 0 <1 Jahr 79.043 978 0 <1 Jahr
848.619 51.435 -748 1-5 Jahre 345.400 23.242 0 1-5 Jahre
503.861 36.363 -367 > 5 Jahre 668.531 73.291 0 >5 Jahre
Caps 10.000 35 0 <1 Jahr 75.000 276 0 <1 Jahr
9.931 124 0 1-5 Jahre 64.931 1.326 0 1-5 Jahre
0 0 0 > 5 Jahre 0 0 0 >5 Jahre

Summe Zinsderivate 1.232.905 99.113 0

Im Geschaftsjahr 2023 sind Zinsderivate ohne Hedge-
Beziehung mit einem positiven beizulegenden Zeitwert iHv
TEUR 32.790 und Zinsderivate mit Hedge-Beziehung iHv
TEUR 33.673 zugegangen (siehe auch Erlauterung 2.2.4.). Au-
Berdem sind Zinsderivate ohne Hedge-Beziehung mit einem
positiven beizulegenden Zeitwert iHv TEUR 11.398 und Zins-
derivate mit Hege-Beziehung iHv TEUR 8.121 abgegangen. Es
wurden insgesamt Bewertungsveranderungen in Hohe von
TEUR -58.999 (2022: TEUR 110.574) erfasst, davon

TEUR -33.271 (2022: TEUR 66.880) exklusive latenter Steuern
und latente Steuern fur Derivate in Hohe von TEUR 3.182
(2022: TEUR -11.222) im sonstigen Ergebnis. Insgesamt wur-
den somit fir Bewertungseffekte (exkl. Rollouts) aus Derivaten
TEUR -30.089 (2022: TEUR 55.658) im sonstigen Ergebnis er-
fasst. AuBerdem wurden Derivatbewertungseffekte inkl. latenter
Steuer iHv TEUR -1.736 (2022: TEUR -9.379) vom Eigenkapital
in die Gewinn- und Verlustrechnung umgebucht.
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5.2. Risikomanagement

5.2.1. Wechselkurs- und Zinsrisiko

Da die Mietvertrage der S IMMO Gruppe zum Uberwiegenden
Teil an den Euro gebunden sind und die Kreditfinanzierungen
fast ausschlieBlich in Euro denominiert sind, ist das Wechsel-
kursrisiko als gering anzusehen.

Per 31.12.2023 setzten sich die sonstigen Finanzverbindlichkei-
ten zu etwa 93 % (31.12.2022: 92 %) aus variabel und zu rund
7 % (31.12.2022: 8 %) aus fix verzinsten Krediten zusammen. In
den lang- und kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten sind fix
verzinste Kredite in Hohe von TEUR 75.146 (31.12.2022:
TEUR 81.410) enthalten. Die variabel verzinsten Kredite basie-
ren auf dem Drei-Monats-EURIBOR mit quartalsweisen
Zinsanpassungen. In den Geschaftsjahren 2014, 2015, 2018,
2019, 2021, 2022 und 2023 hat die Gesellschaft fix verzinste
Anleihen emittiert. Eine genauere Beschreibung findet sich in
Kapitel 3.1.13.

Stresstest per 31.12.2023

Die variablen Kredite sind durch Zins-Hedging-Instrumente wie
Caps und Swaps abgesichert.

Die Cost of Funding (basierend auf den zum 31.12.2023 beste-
henden variabel und fix verzinslichen Finanzierungsverbind-
lichkeiten inklusive Derivaten) betragen 2,44 % (31.12.2022:
2,16 %).

Der Stresstest (basierend auf den zum 31.12.2023 bestehenden
variabel und fix verzinslichen Finanzierungsverbindlichkeiten)
zeigt, dass sich Steigerungen der Zinsbasis (EURIBOR) ledig-
lich zu einem sehr geringen Teil auf die Finanzierungskosten
des Konzerns auswirken, da die Hedgingratio im Konzern bei
99,41% liegt. So wirde zum Beispiel ein Drei-Monats-EURIBOR
von +300 BP im Vergleich zum 31.12.2023 zu einer Erhdhung
der Finanzierungskosten von 3 BP fuhren und eine Zinssensiti-
vitat von 1% bedeuten im Vergleich zu der dann gultigen Zins-
basis im Stresstest.

Zinsbasis (3M-Euribor)

Differenz

Cost of Funding Cost of Funding Zinssensitivitat

Zinsbasis 6 % 2,61 % 17 BP 3%
Zinsbasis 5 % 2,56 % 12 BP 2%
Zinsbasis 4 % 2,51 % 7 BP 2%
Zinsbasis 3 % 2,47 % 3BP 1%
Zinsbasis 2 % 2,40 % -4 BP 2%
Zinsbasis 1 % 2,34 % -10 BP -10 %
Stresstest per 31.12.2022
Differenz

Zinsbasis (3M-Euribor)

Cost of Funding

Cost of Funding

Zinssensitivitat

Zinsbasis 5 % 2,26 % 10 BP 2%
Zinsbasis 4 % 2,26 % 10BP 3%
Zinsbasis 3 % 2,27 % 11BP 4%
Zinsbasis 2 % 2,23 % 7BP 3%
Zinsbasis 1 % 2,15 % -1BP -1%
Zinsbasis 0 % 2,06 % -9 BP NA
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5.2.2. Liquiditats- und Finanzierungsrisiken

Die S IMMO Gruppe betreibt ein aktives Management des Liqui-
ditats- und Finanzierungsrisikos. Um die entsprechenden
Risiken zu minimieren, wird dabei fur alle Fristigkeiten eine kon-
tinuierliche Uberwachung und bei Bedarf eine entsprechende
Anpassung im Zusammenhang mit einer rollierenden Planung
vorgenommen. Zur Minimierung des Liquiditatsrisikos legt die
Gesellschaft groBen Wert auf ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen Kreditbetrag und Verkehrswert bei den einzelnen
Objekten.

Per 31.12.2023 gab es einen Covenant Breach, weshalb eine
Kreditverbindlichkeit iHv TEUR 6.652 von den langfristigen
sonstigen Finanzverbindlichkeiten in die kurzfristigen sonstigen
Finanzverbindlichkeiten umgegliedert wurde. Im Vorjahr gab es
keine Covenant Breaches.

Am 09.06.2021 wurde zwischen der Czech Property Invest-
ments, a.s, (CPI CZ), der CPI FIM S.A. (CPI FIM) — beides
100 %-ige Tochtergesellschaften CPI Property Group S.A.
(CPI' PG) — und der UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia a.s. (UniCredit) ein Kreditvertrag Uber EUR 213.235.000
abgeschlossen.

Die Finanzierung steht im Zusammenhang mit den im vierten
Quartal 2023 von der CPI Property Group S.A. im Rahmen von
Share Deals erworbenen Immobilien (siehe Kapitel 2.2.4.). Im
Zuge der Erwerbstransaktion erklarte sich die SC Czech AHG,
s.r.0. (SIMMO CZ2) - eine 100%-ige indirekte Tochtergesellschaft
der S IMMO AG - mit Wirkung vom 23.11.2023 bereit, Mitschuld-
nerin zu werden und die Bedingungen des Facility Agreements
als Kreditnehmerin zu akzeptieren sowie mit der CPI CZ und der
CPI FIM gesamtschuldnerisch zu haften.

Folglich ist die S IMMO CZ in erster Linie fur die Ruckzahlung
des Darlehens, die Zahlung der Zinsen fur das Darlehen sowie
far alle anderen Zahlungsverpflichtungen aus dem Facility
Agreement verantwortlich. Dementsprechend ist die bestehen-
de Darlehensverbindlichkeit auch zur Ganze im Konzern-
abschluss der S IMMO Gruppe bilanziert; es besteht keine
Haftung fur von der CPI CZ oder der CPI FIM S.A. erfasste Dar-
lehensverbindlichkeiten.

Auf Grund der gesamtschuldnerischen Haftung flr dieses Dar-
lehen sowie im Darlehensvertrag vereinbarten Cross-Default-
Klauseln ist die S IMMO CZ insofern dem Risiko eines mogli-
chen Ausfalls/einer moglichen Insolvenz entweder von der CPI
CZ oder von der CPI FIM ausgesetzt, als dass die finanzierende
Bank das Darlehen in diesem Fall fallig stellen konnte. Ein sol-
ches Risiko ist jedoch als eher gering einzuschatzen, da die
S IMMO CZ alle Rechte hat, einen maglichen Ausfall auf Seiten
der CPI CZ/CPI FIM zu beheben (die Cross-Default-Klausel in
der Darlehensvereinbarung ist auf die CPI CZ und die CPI FIM
beschrankt). Darlber hinaus ist jeder Schaden, der der S IMMO
CZ aus einem solchen moglichen Ausfall entsteht, durch eine
Garantie auf erstes Anfordern abgesichert, die von der Mutter-
gesellschaft CPI PG ausgestellt wurde.

Die Loan-to-Value-Ratio fUr besicherte Finanzierungen lag 2023
bei 44,0 % (2022: 33,2 %); die fur unbesicherte Finanzierungen
bei 5,0 % (2022: 8,1 %). Um das Finanzierungsrisiko zu mini-
mieren, arbeitet die S IMMO Gruppe mit insgesamt 19 verschie-
denen renommierten europaischen Instituten zusammen.

Anteil an den

Kreditfinan-

zierungen

UniCredit Group 61 %
Erste Group 17 %
Deutsche Banken 6 %
Versicherungen 5%

Sonstige 1%
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Falligkeitsanalyse finanzieller Verbindlichkeiten
Die Falligkeit der undiskontierten Zahlungsstrome fur zukUnftige
Perioden Iasst sich wie folgt darstellen:

31.12.2023
Verbindlichkeiten
Anleihe- Sonstige Finanz- aus Lieferungen und
in TEUR verbindlichkeiten verbindlichkeiten’ Leistungen
Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 115.299 251.370 32.126
Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren 416.194 1.187.002 0
Restlaufzeit Gber 5 Jahre 154.875 427.455 0

" Davon Leasing bis zu 1 Jahr: TEUR 555, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 2.024, Uber 5 Jahre: TEUR 8.460

Zum 31.12.2023 existierten keine Derivatverbindlichkeiten mehr.

31.12.2022
Verbindlichkeiten
Anleihe- Sonstige Finanz- aus Lieferungen und
in TEUR verbindlichkeiten verbindlichkeiten’ Leistungen
Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 11.174 116.439 12.693
Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren 360.748 569.568 0
Restlaufzeit Uber 5 Jahre 229.995 526.326 0

' Davon Leasing bis zu 1 Jahr: TEUR 601, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 2.048, Uber 5 Jahre: TEUR 8.954

5.2.3. Kreditnehmerrisiken

Auf der Aktivseite stellen die ausgewiesenen Betrage gleichzei-
tig das maximale Ausfallrisiko dar, da keine wesentlichen Auf-
rechnungsvereinbarungen bestehen.

Das Risiko bei Forderungen gegenutber Mietern und Liegen-
schaftskaufern ist — soweit erkennbar — durch Wertberichtigun-
gen bertcksichtigt. Das Risiko von Mietausfallen ist teilweise
durch Mietkautionen und Garantien gesichert. Weiters werden
Kreditnehmerrisiken durch eine sorgfaltige Auswahl der Ver-
tragspartner, einer vom Transaktionsvolumen abhangigen
Kreditprifung sowie einer gewissen geografischen Diversifikati-
on ausschlieBlich Uber stabile EU-Lander hinweg begegnet. Die
Vorgehensweise fur die Ermittlung von Forderungswertberichti-
gungen ist in Kapitel 2.6. erlautert.

5.2.4. Klimarisiken

Die S IMMO ist Klimarisiken ausgesetzt, die sich insbesondere
auf den Immobilienbestand und dessen Bewirtschaftung aus-
wirken kénnen. Klimarisiken sind in diesem Zusammenhang
derzeit zum einen in den im Rahmen der Immobilienbewertung
verwendeten Marktparametern reflektiert, zum anderen werden
diese im Investitionsprogramm der Gesellschaft berlcksichtigt.
Eine monetére Quantifizierung allein der Klimarisiken selbst gibt
es zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht. Um die EU-Taxonomie-
konformitat ihrer Wirtschaftstatigkeiten bestimmen zu kénnen,

nimmt die S IMMO bereits seit 2022 eine Klimarisikobewertung
ihrer Liegenschaften auf Einzelgebaudeebene vor. Die von der
S IMMO selbst genutzten Immobilien sind dabei keinem hohen
Gesamtklimarisiko ausgesetzt, weshalb weder Anzeichen fur
eine mogliche Wertminderung noch ein Anpassungsbedarf der
Nutzungsdauern resultieren. Fur bei den als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien identifizierte physische Klimarisiken wur-
den geeignete GegenmaBnahmen wie z. B. die entsprechende
Dimensionierung von Kalte- und Kuhltechnik der Gebaude oder
HochwasserschutzmaBnahmen ergriffen. Klimarisiken konnen
je nach Entwicklung die in den Bewertungen verwendeten
Markizinssatze oder Mieten verandern (siehe Kapitel 2.8.1.2.)
oder aber dazu fluhren, dass kunftige grine Finanzierungen wie
die begebenen Green Bonds nicht oder nur zu schlechteren
Konditionen verfugbar sind.

Aktuell nutzt die S IMMO mehrere Green Bonds zur Finanzie-
rung und Refinanzierung von Projekten, welche im Einklang mit
ihrem Sustainable Bond Framework stehen. Dieses folgt den
Green Bond und Social Bond Principles der International Capital
Market Association (ICMA) und erfordert die Verwendung der
Erlose ausschlieflich in den Bereichen Green Buildings,
Energieeffizienz, erneuerbare Energie und bezahlbarer Wohn-
raum. Zum aktuellen Zeitpunkt wurden alle finanzierten Projekte
dem Bereich der Green-Building-zertifizierten Gebaude zuge-
wiesen und entsprechend allokiert.
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Es wurden bisher keine Klimarisiken identifiziert, die die Bildung
von Ruckstellungen oder Angabe von Eventualverbindlichkeiten
erfordern. Auch aus den von S IMMO im Rahmen der gruppen-
weiten ESG-Strategie gesetzten Reduktionszielen bei Treib-
hausgasemissionen sowie Energieverbrauchen ergeben sich
derzeit keine konkreten bilanziellen Auswirkungen.

Uber die aktuelle Einschatzung hinaus kénnten Klimarisiken die
kunftige Nutzbarkeit von Immobilien negativ beeinflussen und
kunftige von Klimarisiken beeinflusste Regularien die Geschafts-
tatigkeit der S IMMO beeintrachtigen.

Die S IMMO vertritt die Ansicht, dass nach ESG-Kriterien ausge-
richtete Immobilien, darunter beispielsweise taxonomiekonfor-
me oder Green-Building-zertifizierte Gebaude, zukinftig wert-
haltiger sein werden und dabei hdhere Mieten und Marktpreise
erzielen werden. Deshalb legt die S IMMO Wert darauf, den
Anteil derartiger Objekte in ihrem Portfolio zu steigern, was sich
auch in der ESG-Strategie des Unternehmens widerspiegelt.

5.3. Bestandsvertrage

Die von der S IMMO Gruppe abgeschlossenen Mietvertrage mit
Kunden werden nach IFRS 16 bilanziert. Diese bertcksichtigen
in der Regel die Bindung an den Euro sowie die Wertsicherung
durch Bindung an internationale Indizes als wesentliche Ver-
tragsbestandteile.

Die Summe der kunftigen Mindestmieteinnahmen der S IMMO
als Leasinggeber setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2023 2022
Im Folgejahr 190.268 143.554
Fur die darauffolgenden 4 Jahre 438.888 319.730
Uber 5 Jahre 185.599 135.721

5.4. Leasingverhaltnisse — Konzern als
Leasingnehmer
Die folgende Tabelle zeigt die separat dargestellten Nutzungs-
rechte an Vermogenswerten, die im Rahmen eines Leasings
gemaB IFRS 16 im Anlagevermogen bilanziert sind:
Nutzungsrechte

Immobilien
in TEUR (IAS 16)" PKW? Sonstige? Gesamt
Stand zum 01.01.2022 1.364 119 87 1.570
Zugange 0 17 53 70
Abgange 0 0 0 0
Abschreibungen -137 -52 -64 -253
Buchwert 31.12.2022 1.227 84 76 1.387
Stand zum 01.01.2023 1.227 84 76 1.387
Zugange 46 10 0 56
Abgénge 0 0 0 0
Abschreibungen -139 -53 -45 -237

Buchwert 31.12.2023

] ) o e

' Ausweis in der Bilanzposition ,Selbst genutzte Immobilien*
2 Ausweis in der Bilanzposition ,Sonstiges Sachanlagevermogen*
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Fur die Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich folgende
Darstellungen:

in TEUR 2023 2022

Zinsaufwendungen fur Leasing-
verbindlichkeiten 317 327

Aufwand fur kurzfristige Leasing-
verhaltnisse 36 37

Aufwand fur kurzfristige Leasingver-
haltnisse Uber einen Vermdgenswert
von geringem Wert 1 2

Der Konzern ist hinsichtlich seiner Leasingverbindlichkeiten kei-
nem wesentlichen Liquiditatsrisiko ausgesetzt. Leasingverbind-
lichkeiten werden innerhalb der Treasury-Funktion des Konzerns
Uberwacht.

5.5. Offene Rechtsstreitigkeiten

Inder S IMMO Gruppe sind zum Bilanzstichtag mehrere Rechts-
streitigkeiten offen, jedoch sind sowohl die einzelnen Betrage
als auch die Summe der Betrage nach Einschatzung des
Managements von untergeordneter Bedeutung.

Daruber hinaus wurde die Gesellschaft am 16.03.2021 von der
Ubernahmekommission informiert, dass der 2. Senat der Uber-
nahmekommission gemaB § 33 Abs. 1 Z 2 UbG auf Antrag eines
Aktionars ein Nachprifungsverfahren in Bezug auf die Ziel-
gesellschaft IMMOFINANZ AG eroffnet hat und pruft, ob ver-
schiedene Rechtstrager, darunter auch die S IMMO AG und ihre
Tochtergesellschaft, die CEE Immobilien GmbH, eine Ange-
botspflicht auf Ebene der IMMOFINANZ AG verletzt haben. Da
der S IMMO AG derzeit noch keine konkreten Informationen zu
den erhobenen Vorhalten vorliegen, kann die Gesellschaft der-
zeit auch nicht abschatzen, ob und inwieweit das Verfahren die
S IMMO AG auch tatsachlich materiell betrifft.

Die Tochtergesellschaften der S IMMO AG, die S IMMO
Germany GmbH sowie die SIAG Deutschland Beteiligungs
GmbH & Co. KG haben samtliche Anteile an der SIAG Berlin
Wohnimmobilien GmbH verauBert. Der Anteilskaufvertrag wur-
de am 31.03.2023 vollgezogen. Gegen den Stichtagsabschluss
und die finale Kaufpreisberechnung hat die Kauferin Wider-
spruch eingelegt, woraufhin die Verkaufergesellschaften am
10.10.2023 das im Anteilskaufvertrag vorgesehene Schiedsgut-

achterverfahren eingeleitet haben. Das Schiedsgerichtsverfah-
ren ist derzeit noch nicht abgeschlossen und der Ausgang die-
ses Verfahrens kann derzeit nicht mit hinreichender Sicherheit
vorhergesagt werden, jedoch halten wir die Einwendungen des
Kaufers fur unbegrindet und es sind uns derzeit keine Umstan-
de bekannt, die der Erfullung unserer Forderungen aus dem
Anteilskaufvertrag entgegenstehen wuarden. Zum 31.12.2023
besteht eine Kaufpreisforderung iHv TEUR 11.287, die in den
sonstigen finanziellen Vermogenswerten ausgewiesen wird.

S IMMO AG und die mit ihr gesellschaftsrechtlich verbundene
PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebsgesellschaft m.b.H. &
Co. KG halten grundbtcherliche Anteile der Liegenschaft EZ
1753, KG 01004, an der Wohnungseigentum begrindet ist. Am
08.11.2023 hat die Wohnungseigentimerin der Parkgarage der
Liegenschaft beim Bezirksgericht einen gegen samtliche ande-
re Wohnungseigentimer gerichteten Antrag auf Durchfihrung
von Erhaltungsarbeiten gemaB § 30 Abs. 1 Z 1 WEG in Verbin-
dung mit § 52 Abs. 1 Z 3 WEG eingebracht. Darin begehrt sie,
dass das Bezirksgericht ErhaltungsmaBnahmen an in der Gara-
ge gelegenen Teilen der Liegenschaft beschlieBen moge. Da
das Streitverfahren derzeit noch ganz am Beginn steht kann die
S IMMO AG dessen Ausgang derzeit noch nicht abschéatzen,
geht jedoch von einem nicht wesentlichen Betrag aus.

5.6. Geschaftsbeziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen

Nahestehende Unternehmen und Personen der SIMMO
Gruppe sind:

die Organe der S IMMO Gruppe

die CPI Property Group S.A. Gruppe

die IMMOFINANZ AG Gruppe

die assoziierten Unternehmen und Joint-Venture-Unterneh-
men des Konzerns

Im Geschéftsjahr 2023 gab es vor allem im Rahmen von Immo-
bilientransaktionen Related-Party-Transaktionen mit den Anteils-
eignern der S IMMO AG.
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Die Organe der S IMMO Gruppe sind:

Vorstand der S IMMO AG

B Radka Doehring (seit 17.06.2023)

B Tomas Salajka (seit 03.02.2024)

B DI Herwig Teufelsdorfer, MRICS (bis 02.02.2024)

B MMag. Holger Schmidtmayr, MRICS (bis 16.06.2023)

Aufsichtsrat der S IMMO AG
B Martin Matula (seit 29.01.2024) (Vorsitzender)
B Viadislav Jirka (seit 29.01.2024)

(1. stellvertretender Vorsitzender seit 29.01.2024)
B Matej Csenky (seit 29.01.2024)

(2. stellvertretender Vorsitzender seit 29.01.2024)
B Vit Urbanec (seit 29.01.2024)
B Andreas Feuerstein, Arbeitnehmervertreter

B Karin Rest (bis 15.01.2024) (Vorsitzende bis 15.01.2024)
B Martin Nemecek (bis 29.01.2024)
(1. stellvertretender Vorsitzender bis 29.01.2024)
B Ulrich Steffen Ritter (bis 29.01.2024)
(2. stellvertretender Vorsitzender bis 29.01.2024)
B John Verpeleti (bis 29.01.2024)
B Elisabeth Wagerer, Arbeithnehmervertreterin
(bis 02.02.2024)

Die Bezlge des Vorstands lassen sich wie folgt aufgliedern:

in TEUR 2023 2022
Fix 830 1.077

Variabel 2.319 4.671

davon Auszahlung im laufenden
Geschéaftsjahr 1.429 3.028

davon Abgrenzung Abgangs-
entschadigung 0 1.000

davon Abgrenzung Pramie
2023/2022 890 643

Neben den oben genannten Betragen bestanden noch sonstige
Bezlge, die im Wesentlichen die Beitrdge an Pensionskassen in
Hohe von TEUR 44 (2022: TEUR 114) und die Beitrage an die
Mitarbeitervorsorgekasse in Hohe von TEUR 23 (2022: TEUR 39)
enthalten.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten im Jahr 2023 Gesamt-
vergutungen in Hohe von TEUR 179 (2022: TEUR 246). Auf-
sichtsratsmitglieder von Tochtergesellschaften erhielten keine
VergUtungen. Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichts-
rats erhielten weder Kredite noch Vorschisse, es bestehen
auch keine zu Gunsten dieser Personen eingegangenen
Haftungsverhaltnisse.

Bei assoziierten Unternehmen und gegenuber Unternehmen der
IMMOFINANZ AG und der CPI Property Group S.A. bestanden
zum 31.12.2023 Forderungen oder Verbindlichkeiten gegenuber
nahestehenden Unternehmen und Personender S IMMO Gruppe.

Im Geschaftsjahr 2023 wurden keine Dividenden an die
CPI Property Group S.A. oder an die IMMOFINANZ AG ausge-
schuttet.

Im Geschaftsjahr 2023 wurden Immobiliengesellschaften so-
wohl von der CPI Property Group S.A. als auch von der IMMO-
FINANZ AG angekauft (siehe Kapitel 2.2.4.).

Zwischen der S IMMO AG und der CPI Property Group S.A. wur-
de ein Rahmenvertrag (,Framework Services Agreement") ab-
geschlossen, welcher die Erbringung von Asset-Management-
Leistungen, Property-Management-Leistungen sowie adminis-
trativen Leistungen (Accounting, Tax, Controlling, HR, Legal, IT)
durch die lokalen Managementgesellschaften der CPI Property
Group S.A. an die lokalen Immobilienbesitzgesellschaften der
S IMMO AG in einigen CEE-Landern vorsieht. Die Details der
Leistungserbringung sowie die Hohe der Service Fees wurden
in Durchftihrungsvertragen zwischen den lokalen CPI-Manage-
mentgesellschaften sowie den einzelnen lokalen Immobilien-
besitzgesellschaften der S IMMO in Ungarn, Rumanien, Tsche-
chien und der Slowakei geregelt.

Zwischen der S IMMO AG und der IMMOFINANZ AG wurde ein
Service Level Agreement Uber die umfassende Erbringung der
Cash-Management-Leistungen und Kredit-Management-Leis-
tungen durch die IMMOFINANZ AG an die S IMMO AG bzw.
deren Konzerngesellschaften abgeschlossen.

Weiters bestehen Vertrage zwischen der CPI Hotels, a.s. und
der S IMMO AG Uber die Erbringung von Hotelmanagement-
Leistungen betreffend Vienna Marriott Hotel bzw. Budapest
Marriott Hotel.

Zum 31.12.2023 bestanden gegenlber der CPI Property
Group S.A. Forderungen in Hohe von TEUR 12.318 (31.12.2022:
TEUR 13.045) und Verbindlichkeiten in Hoéhe von TEUR 37.026
(81.12.2022: TEUR 3.800), welche vor allem Forderungen fur
Kaufpreiszahlungen einerseits und einen Vendor Loan anderer-
seits umfassen. Gegenuber der IMMOFINANZ Gruppe bestan-
den Forderungen in Hoéhe von TEUR 7.661 (31.12.2022:
TEUR 571), welche vor allem eine Forderung aus der Weiterver-
rechnung von vertraglich Ubernommenen Instandhaltungskos-
ten nach Erwerbszeitpunkt und nachtragliche Anschaffungs-
kostenminderungen darstellen. Weiters bestanden Verbindlich-
keiten in Hohe von TEUR 1.086 (31.12.2022: TEUR 210).
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In der Gewinn- und Verlustrechnung wurden aus Geschéaftsbe-
ziehungen mit der CPI Property Group S.A. insgesamt Ertrage in
Hohe von TEUR 2.314 (2022: TEUR 406), welche vor allem Miet-
und Betriebskostenertrage umfassen, sowie Aufwendungen flr
Betriebskosten und Management Fees in Hohe von TEUR 9.249
(2022: TEUR 650) erfasst. Aus Geschaftsbeziehungen mit der
IMMOFINANZ Gruppe wurden Ertrage in der Héhe von TEUR
4.628 (2022: TEUR 0), welche vor allem Miet- und Betriebskos-
tenertrage umfassen, sowie Aufwendungen fur Betriebskosten
und Fees flr Service Level Agreements in Héhe von TEUR 3.568
(2022: TEUR 0) erfasst.

In den Ertragsteuern ist ein Aufwand in Hohe von TEUR 9.605
aus der Steuerumlage der S IMMO AG gegenuber der
IMMOFINANZ AG enthalten. Die entsprechende Verbindlichkeit
ist in der Position Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten ent-
halten.

In der S IMMO Gruppe bestand bislang ebenso eine Unterneh-
mensgruppe gemah § 9 KStG mit der S IMMO AG als Gruppen-
tragerin. Diese wurde im Geschaftsjahr 2023 in die Unter-
nehmensgruppe der IMMOFINANZ integriert. GemaB der im
Geschéftsjahr 2023 zwischen der IMMOFINANZ AG und den
S IMMO Gesellschaften abgeschlossenen Steuerumlageverein-
barung bildet die S IMMO AG mit ihren Tochtergesellschaften
hinsichtlich der Steuerumlage einen eigenen Verrechnungs-
kreis. Die S IMMO AG hat im Fall eines positiven Ergebnisses
des Steuerumlagenverrechnungskreises eine (positive) Steuer-
umlage an die Gruppentragerin in Héhe von 20 % der Bemes-
sungsgrundlage zu entrichten. Die S IMMO Gruppenmitglieder
haben im Fall eines eigenen positiven Ergebnisses eine (positi-
ve) Steuerumlage an die S IMMO AG in Hohe von 24 % der
Bemessungsgrundlage zu entrichten. Im Fall von Verlusten des
Steuerumlagenverrechnungskreises bzw. der S IMMO Gruppen-
mitglieder wird dieser Verlust fir Zwecke der Steuerumlagen
evident gehalten und kann in Folgejahren gegen einen steuer-
lichen Gewinn des Steuerumlagenverrechnungskreises bzw.
desselben S IMMO Gruppenmitglieds zu 100 % verrechnet wer-
den. Werden evident gehaltene steuerliche Verluste verrechnet,
entfallt insofern eine Zahlung der S IMMO AG an die Gruppen-
tragerin bzw. des S IMMO Gruppenmitglieds an die S IMMO AG.
Eine (negative) Steuerumlage von der Gruppentragerin an die
S IMMO AG bzw. von der S IMMO AG an das S IMMO Gruppen-
mitglied unterbleibt.

Die S IMMO Gruppe vergibt grundsatzlich Darlehen an asso-
ziierte Unternehmen, die at equity bewertet werden. Per
31.12.2023 bestanden aus diesen Ausleihungen keine Forde-
rungen mehr (31.12.2022: TEUR 0). Im Jahr 2023 fielen keine
Zinsertrage aus Ausleihungen an (2022: TEUR 0). Es kam auch
zu keinen anderen Transaktionen im Zusammenhang mit den
assoziierten Unternehmen bzw. den Gemeinschaftsunterneh-
men, die at equity bewertet werden.

Es gab keine Related-Party-Transaktionen im Sinne von IAS 24
mit den nicht konsolidierten Tochterunternehmen.

5.7. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Am 15.01.2024 begann ein Aktienruckkauf-Programm, welches
voraussichtlich am 31.03.2024 enden wird.

Im Februar 2024 wurde eine Absichtserklarung fur den maogli-
chen Ankauf eines Immobilienportfolios in Tschechien von der
CPI Property Group S.A. unterzeichnet.

Im Marz 2024 wurde die Portfoliostrategie angepasst. Im
Zentrum steht die schrittweise Portfoliobereinigung allem voran
um kleine und mittelgroBe Buroimmobilien mit begrenztem Ent-
wicklungspotenzial. Diese strategische Weichenstellung sieht
— je nach Marktentwicklung und nur dann, wenn angemessene
Preise erzielt werden kénnen — in erster Linie substanzielle Ver-
&uBerungen in Kroatien, der Slowakei und Osterreich vor und
kénnte zu einem vollstandigen Marktaustritt in Kroatien und der
Slowakei fiihren. In Osterreich soll jedentfalls ein relevantes Port-
folio bestehen bleiben. Die Ertrage aus den VerauBerungen sol-
len strategiekonform in ertragsstarke Buro- und Gewerbeflachen
in der CEE-Region reinvestiert werden. Darlber hinaus wurde
das laufende Verkaufsprogramm in Deutschland auf das ge-
samte deutsche Portfolio ausgeweitet. In diesem Zusammen-
hang werden Einzel- und Portfolio-Verkaufe ebenso wie ein
moglicher kompletter Rickzug aus dem deutschen Markt ge-
pruft.

Am 21. Méarz 2024 wurde ein Vertrag zum Verkauf der Zagreb-
tower d.o.0. unterzeichnet. Das Closing der Transaktion wird flr
das dritte Quartal 2024 erwartet.

Wien, am 25.03.2024

Der Vorstand

M' T4

Radka Doehring Tomas Salajka
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Weiltere

Informationen

Erklarung des Vorstands

gemaB § 124 Abs. 1 Z 3 BoérseG

,Erklarung aller gesetzlichen Vertreter

Wir bestatigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit
den maBgebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte
Konzernabschluss ein moglichst getreues Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt, dass der
Konzernlagebericht den Geschaftsverlauf, das Geschafts-
ergebnis und die Lage des Konzerns so darstellt, dass ein mog-
lichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns entsteht, und dass der Konzernlagebericht die
wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen
der Konzern ausgesetzt ist.

Wir bestétigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit
den maBgebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte
Jahresabschluss des Mutterunternehmens ein moglichst ge-
treues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Unter-
nehmens vermittelt, dass der Lagebericht den Geschaftsver-
lauf, das Geschaftsergebnis und die Lage des Unternehmens
so darstellt, dass ein méglichst getreues Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage entsteht, und dass der Lagebericht die
wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen
das Unternehmen ausgesetzt ist.”

Wien, am 25.03.2024

Der Vorstand

<F .25

Radka Doehring Tomas Salajka



S IMMO | Geschaftsbericht 2023 | Weitere Informationen | Bestatigungsvermerk

Bestatigungsvermerk

S IMMO AG, Wien 31. Dezember 2023

BESTATIGUNGSVERMERK *)
Bericht zum Konzernabschluss
Prifungsurteil
Wir haben den Konzernabschluss der
S IMMO AG, Wien,

und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern), bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2023, der Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung, der Konzerngesamtergebnisrechnung, der Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung und der Konzerngeld-
flussrechnung fUr das an diesem Stichtag endende Geschaftsjahr und dem Konzernanhang, gepruift.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefigte Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein moglichst
getreues Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzems zum 31. Dezember 2023 sowie der Ertragslage und der Zahlungs-
stréme des Konzerns fiir das an diesem Stichtag endende Geschaftsjahr in Ubereinstimmung mit den International Financial Repor-
ting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, und den zusatzlichen Anforderungen des § 245a UGB.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-Verordnung Nr. 537/2014 (im Folgenden EU-VO) und mit den
Osterreichischen Grundsatzen ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrt. Diese Grundsatze erfordern die Anwendung der
International Standards on Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt
"Verantwortlichkeiten des Abschlussprufers fur die Prufung des Konzernabschlusses" unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind vom Konzern unabhéngig in Ubereinstimmung mit den &sterreichischen unternehmensrechtlichen und be-
rufsrechtlichen Vorschriften und wir haben unsere sonstigen beruflichen Pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns bis zum Datum des Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu diesem Datum zu dienen.
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Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Prufungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgeméaBen Ermessen am bedeutsams-

ten fUr unsere Prifung des Konzernabschlusses des Geschaftsjahres waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit

unserer Prufung des Konzernabschlusses als Ganzes und bei der Bildung unseres Prifungsurteils hierzu bertcksichtigt, und wir
geben kein gesondertes Prufungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Nachfolgend stellen wir die aus unserer Sicht besonders wichtigen Prifungssachverhalte dar:

Titel

Risiko

Adressierung im Rahmen
der Abschlussprifung

Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Die S IMMO AG zeigt in ihrem Konzernabschluss zum 31. Dezember 2023 als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien in Héhe von EUR 3.294 Mio. Daruber hinaus ist im Konzernabschluss zum
31. Dezember 2023 ein negatives Ergebnis aus der Immobilienbewertung von EUR -109,3 Mio.
erfasst.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden basierend auf Gutachten von externen, un-
abhangigen Sachverstandigen gemas IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13 mit dem beizulegenden
Zeitwert bewertet.

Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien unterliegt wesentlichen Annahmen
und Schatzungen. Das wesentliche Risiko besteht fur jede Immobilie in der Festlegung dieser An-
nahmen und Schatzungen wie Diskontierungs-/Kapitalisierungssatz und erzielbare Mieteinnahmen.
Eine geringfiigige Anderung dieser Annahmen und Schétzungen kann einen wesentlichen Einfluss
auf die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben.

Die entsprechenden Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sowie den wesent-
lichen Ermessensentscheidungen, Annahmen und Schéatzungen sind in den Anhangangaben im
Kapitel '2.6.1.", "2.8.1." und "3.1.1.", jeweils "Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien" sowie in
'3.2.6. Ergebnis aus der Immobilienbewertung" im Konzernabschluss enthalten.

Um dieses Risiko zu adressieren, haben wir die Annahmen und Schéatzungen des Managements
und der externen Sachverstandigen kritisch hinterfragt und dabei unter Beiziehung unserer internen
Immobilienbewertungsspezialisten unter anderem die folgenden Prufungshandlungen durchgefuhrt:

* Beurteilung der Ausgestaltung des zugrundeliegenden Geschaftsprozesses der Immobilienbe-
wertung

e Beurteilung der Konzeption der in diesem Prozess implementierten Schitsselkontrollen auf Ba-
sis von ausgewahlten Stichproben

e Beurteilung der Kompetenz, F&higkeit und Objektivitat der vom Management beauftragten exter-
nen Sachverstandigen

e FUr ausgewahlte Gutachten im Bereich der vermieteten Immobilien: Beurteilung der angewand-
ten Methodik, Plausibilisierung der zugrundeliegenden Annahmen und Schatzungen (z.B. erziel-
bare Mieteinnahmen, Diskontierungs-/Kapitalisierungssatz, Nutzflache, Leerstandsrate) mittels
Vergleichs mit Marktdaten sowie Vergleich der Marktwerte laut Bewertungsgutachten mit einer
von uns ermittelten Marktwertbandbreite
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Titel

Risiko

e FUr ausgewahlte Gutachten im Bereich der unbebauten Grundsticke: Beurteilung der ange-
wandten Methodik, Plausibilisierung der zugrundeliegenden Annahmen und Schétzungen (z.B.
Bodenrichtwert, Entwicklungszustand) mittels Vergleichs mit Marktdaten sowie Vergleich der
Marktwerte laut Bewertungsgutachten mit einer von uns ermittelten Marktwertbandbreite

»  Uberpriifung ausgewahlter Input-Daten laut Bewertungsgutachten anhand der Daten der ent-
sprechenden Objektbuchfihrung bzw. zugrundeliegender Vertrage

 Uberpriifung, ob die Angaben der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft im Konzernanhang
vollstandig und zutreffend sind

Bilanzierung und Bewertung der Erwerbe von Immobiliengesellschaften von
nahestehenden Unternehmen

Im Geschaftsjahr 2023 hat die S IMMO AG Immobiliengesellschaften von der CPI Property Group als
auch von der IMMOFINANZ Group erworben. Sowohl bei der CPI Property Group als auch bei der
IMMOFINANZ Group handelt es sich um nahestehende Unternehmen im Sinne des IAS 24.

Die Kaufpreise der erworbenen Immobiliengesellschaften basieren auf von externen Sachverstandi-
gen ermittelten Immobilienwerten. Zum Zwecke der Wardigung der Marktublichkeit der angesetzten
Kaufpreise hat die S IMMO AG zuséatzlich weitere unabhangige externe Sachverstandige beauftragt.

Die Bilanzierung dieser Unternehmenserwerbe erfordert die Anwendung komplexer Rechnungsle-
gungsvorschriften, dies betrifft insbesondere die Beurteilung, ob die Transaktion den Erwerb eines
Geschaftsbetriebes nach IFRS 3 darstellt oder als Erwerb von Vermdgenswerten zu erfassen ist. Die
den Kaufpreisen zugrundeliegenden Immobilienwerte sind von wesentlichen Annahmen und Schéat-
zungen abhangig.

Es besteht das Risiko, dass Unternehmenserwerbe nicht nach den anzuwendenden Rechnungsle-
gungsvorschriften bilanziert werden. Dartber hinaus kénnten die den Kaufpreisen zugrundeliegen-
den ermittelten Immobilienwerte auf nicht angemessenen Bewertungsannahmen basieren und da-
her zu nicht markttblichen Kaufpreisen fuhren.

Die entsprechenden Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sowie den wesent-
lichen Ermessensentscheidungen, Annahmen und Schéatzungen sind in den Anhangangaben im
Kapitel "2.2.4. Konsolidierungskreis" und "5.6. Geschéftsbeziehungen zu nahestehenden Unterneh-
men" im Konzernabschluss enthalten.
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Adressierung im Rahmen Um dieses Risiko zu adressieren, haben wir die Annahmen und Schéatzungen des Managements
der Abschlusspriifung und der externen Sachverstandigen kritisch hinterfragt und unter anderem die folgenden Prufungs-
handlungen durchgefuhrt:

Zum Inhaltsverzeichnis €—

* Analyse der relevanten Vertrage und Unterlagen, um ein Verstandnis tUber die wesentlichen Rah-
menbedingungen und Konditionen zu gewinnen sowie Beurteilung, ob die Transaktionen nach
den anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften bilanziert wurden.

* Beurteilung der Kompetenz, Fahigkeit und Objektivitat der vom Management bei diesen Trans-
aktionen beigezogenen externen Sachverstandigen

* Analyse und Wirdigung der von externen Sachverstandigen vorgenommenen Wardigung der
Marktublichkeit

«  Uberpriifung, ob die Angaben der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft im Konzernanhang
vollstandig und zutreffend sind

Hinweis auf sonstige Sachverhalte

Der Konzernabschluss der S IMMO AG, Wien fur das am 31. Dezember 2022 endende Geschaftsjahr wurde von einem anderen
Abschlussprufer gepruft, der am 27. Marz 2023 ein nicht modifiziertes Prufungsurteil zu diesem Abschluss abgegeben hat.
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Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen beinhalten alle Informa-
tionen im Geschaftsbericht und Jahresfinanzbericht, ausgenommen den Konzernabschluss, den Konzernlagebericht und den Be-
statigungsvermerk.

Unser Prafungsurteil zum Konzernabschluss erstreckt sich nicht auf diese sonstigen Informationen, und wir geben dazu keine Art
der Zusicherung.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung des Konzernabschlusses haben wir die Verantwortlichkeit, diese sonstigen Informationen
zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss oder zu un-
seren bei der Abschlussprifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf der Grundlage der von uns durchgefuhrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung
dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Uber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammen-
hang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und des
Prifungsausschusses fiir den Konzernabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernabschlusses und dafiir, dass dieser in Ubereinstim-
mung mit den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den zusatzlichen Anforderungen des § 245a UGB ein moglichst ge-
treues Bild der Vermogens-, 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 ermdéglichen, der frei
von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur
FortfGhrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatig-
keit — sofern einschlagig — anzugeben, sowie dafir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen Vertreter beabsichtigen, entweder den Konzern zu liquidieren oder die Unternehmens-
tatigkeit einzustellen, oder haben keine realistische Alternative dazu.

Der Prifungsausschuss ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns.
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Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unser Prufungs-
urteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafUr, dass eine in Ubereinstimmung
mit der EU-VO und mit den &sterreichischen Grundsatzen ordnungsmaBiger Abschlussprifung, die die Anwendung der ISA erfor-
dern, durchgeflihrte Abschlussprifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Dar-
stellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen ein-
zeln oder insgesamt vernunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses getrof-
fenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-VO und mit den 6sterreichischen Grundsétzen ordnungsmaBiger
Abschlussprufung, die die Anwendung der ISA erfordern, Uben wir wahrend der gesamten Abschlussprifung pflichtgeméaBes Er-
messen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Daruber hinaus gilt:

* Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtu-
mern im Konzernabschluss, planen Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, fuhren sie durch und erlangen Pru-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus
dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als ein aus Irrtimern
resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefuh-
rende Darstellungen oder das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

*  Wir gewinnen ein Verstandnis von dem fur die Abschlussprifung relevanten internen Kontrollsystem, um Prifungshandlungen
zu planen, die unter den gegebenen Umstanden an-gemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prafungsurteil zur Wirksam-
keit des internen Kontrollsystems des Konzerns abzugeben.

*  Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusam-
menhangende Angaben.

*  Wirziehen Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungs-legungsgrundsatzes der Fortfuhrung
der Unternehmenstéatigkeit durch die gesetzlichen Vertreter sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die erhebliche Zweifel an der Fahig-
keit des Konzerns zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir die Schlussfolgerung ziehen, dass
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, in unserem Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben
im Konzernabschluss aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prafungsurteil zu modifi-
zieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch die Abkehr des Konzerns von der Fortfuhrung
der Unternehmenstatigkeit zur Folge haben.

*  Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob
der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschéaftsvorfalle und Ereignisse in einer Weise wiedergibt, dass ein moglichst
getreues Bild erreicht wird.
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*  Wir erlangen ausreichende geeignete Prifungsnachweise zu den Finanzinformationen der Einheiten oder Geschéftstatigkeiten
innerhalb des Konzerns, um ein Prufungsurteil zum Konzernabschluss abzugeben. Wir sind verantwortlich fur die Anleitung,
Uberwachung und Durchfiihrung der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die Alleinverantwortung fur unser Prifungsurteil.

Wir tauschen uns mit dem Prifungsausschuss unter anderem tber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der
Abschlussprifung sowie Uber bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen
Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer Abschlussprifung erkennen, aus.

Wir geben dem Prifungsausschuss auch eine Erklarung ab, dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderungen zur Un-
abhangigkeit eingehalten haben, und tauschen uns mit ihm Uber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte aus, von denen
vernunftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit und - sofern einschlagig - auf vorgenom-
mene Handlungen zur Beseitigung von Gefahrdungen oder angewandte SchutzmaBnahmen auswirken.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, Uber die wir uns mit dem Prifungsausschuss ausgetauscht haben, diejenigen Sachverhalte,
die am bedeutsamsten fur die Prifung des Konzernabschlusses des Geschaftsjahres waren und daher die besonders wichtigen
Prafungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte in unserem Bestatigungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder ande-
re Rechtsvorschriften schlieBen die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in &auBerst seltenen Fallen, dass
ein Sachverhalt nicht in unserem Bestatigungsvermerk mitgeteilt werden sollte, weil vernlinftigerweise erwartet wird, dass die nega-
tiven Folgen einer solchen Mitteilung deren Vorteile fur das offentliche Interesse Ubersteigen wurden.
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Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen
Bericht zum Konzernlagebericht

Der Konzernlagebericht ist aufgrund der &sterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu prifen, ob er mit dem
Konzernabschluss in Einklang steht und ob er nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt wurde.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den ésterreichi-
schen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Berufsgrundsatzen zur Prifung des Konzernlageberichts durchgefiihrt.
Urteil

Nach unserer Beurteilung ist der Konzernlagebericht nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt worden, enthalt
zutreffende Angaben nach § 243a UGB" und steht in Einklang mit dem Konzernabschluss.

Erklérung

Angesichts der bei der Prifung des Konzernabschlusses gewonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen Verstandnisses tUber den
Konzern und sein Umfeld wurden wesentliche fehlerhafte Angaben im Konzernlagebericht nicht festgestellt.
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Zusatzliche Angaben nach Artikel 10 der EU-VO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 2. Mai 2023 als Abschlussprufer gewahlt. Wir wurden am 7. Juli 2023 vom Aufsichtsrat
beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit dem Geschéftsjahr 2023 Abschlussprifer.

Wir erklaren, dass das Prufungsurteil im Abschnitt "Bericht zum Konzernabschluss" mit dem zusatzlichen Bericht an den Prafungs-
ausschuss nach Artikel 11 der EU-VO in Einklang steht.

Wir erklaren, dass wir keine verbotenen Nichtprifungsleistungen (Artikel 5 Abs 1 der EU-VO) erbracht haben und dass wir bei der
Durchfuhrung der Abschlussprifung unsere Unabhangigkeit von der gepruften Gesellschaft gewahrt haben.

Auftragsverantwortlicher Wirtschaftsprifer

Der fUr die Abschlussprifung auftragsverantwortliche Wirtschaftsprufer ist Herr Mag. Alexander Wiasto.

Wien, am 25. Marz 2024

Ernst & Young
Wirtschaftsprifungsgesellschaft m.b.H.

Mag. Alexander Wlasto eh Mag. (FH) Isabelle Vollmer eh
Wirtschaftsprufer Wirtschaftspruferin

*) Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Konzernabschlusses mit unserem Bestatigungsvermerk darf nur in der von uns bestatigten 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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Portfolioubersicht’

Gesamtmiet-
flachen in m2
(exkl. Park- Hauptnutz-
Zugang Nutzung flaichen) flachen in m2
Osterreich
Wien
1010 Wien, Getreidemarkt 2-4 (Akademiehof) 2007 Buro 5.588 5.310
1010 Wien, Neutorgasse 4-8 (Neutor 1010) 2010 Buro 5.234 5.079
1010 Wien, Parkring 12a 2003 Buro 2.579 1.823
1030 Wien, Franzosengraben 12 1990 Buro 4.773 3.781
1031 Wien, GhegastraBe 1 2005 Buro 19.051 19.051
1050 Wien, Schénbrunner StraBe 131 2000 Buro 2.226 2.148
1060 Wien, Mariahilfer StraBe 103 2004 Buro 8.982 7.844
1060 Wien, Mariahilfer StraBe 121b 2001 Buro 4.266 4.095
1100 Wien, Clemens-Holzmeister-Stra3e 4 2023 Buro 22.138 19.273
1100 Wien, Clemens-Holzmeister-Stral3e 6 2023 Buro 18.027 16.309
1100 Wien, Hertha-Firnberg-StraBe 6 2023 Buro 2.194 1.675
1100 Wien, WienerbergstraBe 11 (Twin Towers) 2023 Buro 66.259 61.407
1100 Wien, WienerbergstraBe 3-5 (Urban Garden) 2023 Buro 20.513 16.952
1100 Wien, WienerbergstraBe 7 2023 Hotel 9.946 9.946
1100 Wien, WienerbergstraBe 9 2023 Buro 9.156 6.932
1120 Wien, Meidlinger HauptstraBe 73 (Arcade Meidling) 2002 Geschaft 14.834 13.689
1150 Wien, Gasgasse 1-7 2002 Buro 7.451 7.315
1150 Wien, Sechshauser StraBe 31-33 2006 Wohnen 7.156 6.987
1160 Wien, Lerchenfelder Gurtel 43 (IPTWO) 2000 Buro 4.224 4.204
1210 Wien, Brlnner StraBe 72a 2005 Geschaft 8.724 8.724
1210 Wien, Franz-Jonas-Platz 2-3 2007 Geschaft 11.035 10.140
1210 Wien, Gerasdorfer StraBe 133 2004 Geschaft 943 943
Summe Wien 255.299 233.627
Objekte in den &sterreichischen Bundeslandern
2384 Breitenfurt bei Wien, Hauptstrae 107 1987 Geschaft 1.648 1.648
9560 Feldkirchen in Karnten, KindergartenstraBe 2 1987 Geschaft 2.000 2.000
Summe in den &sterreichischen Bundeslandern 3.648 3.648

Summe Osterreich

Deutschland
Berlin

258.947 237.275

Portfolio Friedrichshain-Kreuzberg 7.526 7.517
Portfolio Lichtenberg 4.486 4122
Portfolio Mitte 39.036 36.159
Portfolio Neukolin 10.333 10.204
Portfolio Pankow 1.235 1.235
Portfolio Reinickendorf 9.411 9.163
Portfolio Spandau 1.296 1.296
Portfolio Steglitz-Zehlendorf 3.745 3.578
Portfolio Tempelhof-Schéneberg 2.355 2.315
Portfolio Treptow-Kopenick 23.111 21.448
Summe Berlin 102.536 97.038
Bremen 3.083 3.007
Erfurt 39.379 37.336
Halle (Saale) 45.454 43.935
Hamburg 12.843 12.283
Kiel 24.927 23.394
Leipzig 29.185 28.567
Magdeburg 19.290 19.165
Potsdam 9.269 7.968
Rostock 10.102 8.468
Weimar 5.619 4.662

Summe Deutschland

301.688 285.824
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Leerstand

Hauptnutz- Buchwert Mietrendite

Biiro in m2  Geschéftinm2  Wohnen in m? Hotel in m2  Sonstige in m?2 flachen in % in EUR Mio. in %
5.310 0 0 0 278 50,1
5.079 0 0 0 155 0,0
1.130 693 0 0 756 23,5
3.781 0 0 0 992 51,4
19.051 0 0 0 0 0,0
2.148 0 0 0 78 0,0
5.649 1.463 732 0 1.138 24,2
3.045 1.050 0 0 172 0,0
19.273 0 0 0 2.865 0,0
16.309 0 0 0 1.719 0,0
718 957 0 0 518 0,0
49.050 12.357 0 0 4.852 7,6
13.828 3.124 0 0 3.561 53,5
2.158 0 0 7.788 0 0,0
6.711 220 0 0 2.224 11,8
5.975 7.714 0 0 1.146 0,0
7.170 145 0 0 136 0,0
1.800 0 5.187 0 169 0,0
3.837 367 0 0 20 0,0
0 8.724 0 0 0 0,0
2.237 7.903 0 0 894 0,0
0 943 0 0 0 0,0
174.259 45.662 5.919 7.788 21.673 9,2
0 1.648 0 0 0 0,0
0 2.000 0 0 0 0,0
0 3.648 0 0 0 0

5,7
282 63 7173 0 9 25
2.209 1.913 0 0 364 2,3
17.378 475 11.685 6.621 2.877 7,8
0 252 9.952 0 129 7,9
0 126 1.110 0 0 16,7
9.163 0 0 0 248 1,8
0 0 1.296 0 0 8,8
2.611 688 279 0 167 17,8
115 0 2.200 0 40 0,0
18.583 2.865 0 0 1.664 7,4
50.340 6.383 33.694 6.621 5.499 6,8
2.728 280 0 0 76 1,7
14.584 1.335 21.416 0 2.043 6,7
19.779 19.104 5.052 0 1.519 9,5
11.001 1.283 0 0 559 34,2
5.270 5.222 12.903 0 1.533 13,0
5.401 2.707 20.459 0 618 14,7
360 1.582 17.223 0 125 22,4
6.479 1.489 0 0 1.301 15,5
7.164 1.304 0 0 1.633 9,2
3.748 393 522 0 957 10,8

126.853 41.081 111.269 6.621 15.864 477,8

—
[(e]
—

Zum Inhaltsverzeichnis €—
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\l/ Gesamtmiet-
k) flachen in m2
% (exkl. Park- Hauptnutz-
Q Zugang Nutzung flaichen) flachen in m2
g
% CEE
< Ungarn
E 1016 Budapest, Hegyalja Ut 7-13. (Buda Center) 2005 Buro 6.020 5.952
N 1037 Budapest, Szépvolgyi Ut 35-37. (Szépvolgyi Business Park) 2022 Biro 10.185 9.638
1051 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky Gt 12. (City Center) 2001 Buro 9.131 8.801
1061 Budapest, Andrassy Ut 9. (Andréssy Palace) 2023 Biro 9.338 8.782
1065 Budapest, Nagymez§ utca 44. (Pddium) 2006 Buro 5.842 5.730
1077 Budapest, Kéthly Anna tér 1. (Greenpoint 7) 2022 Buro 15.059 14.277
1087 Budapest, Hungaria korat 40-44. (Arena Corner) 2022 Buro 29.711 29.105
1095 Budapest, Sorokséari Ut 30-34. (Haller Gardens) 2022 Buro 33.896 32.246
1117 Budapest, Garda utca 2. (BudaPart Gate) 2021 Buro 19.170 18.578
1122 Budapest, Maros utca 19-21. (Maros Business Center) 2004 Buro 6.889 6.463
1134 Budapest, Vaci Ut 35. (River Estates) 2001 Buro 20.718 20.278
1134 Budapest, VAci Ut 45. (Atrium Park) 2022 Buro 38.788 36.495
1138 Budapest, Dunavirag utca 2-6. (Gateway Office Park) 2022 Buro 36.033 34111
1138 Budapest, Vaci Ut 182. (Blue Cube) 2001 Buro 10.522 10.207
1139 Budapest, Pap Kéroly utca 4-6. (Thirteen Xenter) 2022 Buro 8.243 7.812
1139 Budapest, Teve utca 1a-c. (Thirteen Globe) 2022 Buro 17.310 14.646
1139 Budapest, Vaci Ut 99. (Balance Building 4) 2022 Buro 519 476
1139 Budapest, Vaci Ut 99. (Balance Building 6) 2022 Buro 920 460
1139 Budapest, Vaci Gt 99. (Balance Hall) 2022 Buro 15.722 15.355
1139 Budapest, Vaci Ut 99. (Balance Loft) 2022 Biro 6.787 6.219
1139 Budapest, Vaci Ut 99. (Balance Tower) 2022 Buro 9.478 9.449
Summe Ungarn
Ruménien
010082 Bukarest, Calea Victoriei 37B (Basement) 2006 Geschaft 2128 2128
010082 Bukarest, Calea Victoriei 37B (Novotel Bucharest City Centre) 2006 Hotel 13.798 13.798
010735 Bukarest, Calea Grivitei 82-98 (The Mark) 2019 Buro 26.279 25.395
012095 Bukarest, Strada Aviator Popisteanu 54A (EXPO Business Park) 2022 Buro 42.860 42.034
040055 Bukarest, Calea Vacaresti 391 (Sun Offices) 2010 Buro 10.037 9.639
040055 Bukarest, Calea Vacaresti 391 (Sun Plaza) 2010 Geschaft 81.448 79.675
061102 Bukarest, Bulevardul luliu Maniu 6N (Campus 6.2) 2021 Buro 20.014 19.835
061102 Bukarest, Bulevardul luliu Maniu 6P (Campus 6.3) 2021 Buro 17.922 17.629
Summe Rumanien | isasa 21033
Tschechien
615 00 Brunn, Lazaretni 9 (ZET.office) 2023 Buro 19.847 19.493
500 09 Hradec Kralové, Brnénska 23A (Futurum Hradec Krélove) 2023 Geschaft 38.567 38.190
293 01 Mlada Boleslay, Ji¢inska 1350 (Olympia Mlada Boleslav) 2023 Geschaft 20.522 20.387
110 00 Prag, Vaclavské nameésti 22 (EA Hotel Julis) 2004 Hotel 6.714 6.714
110 00 Prag, Vaclavské nameésti 41 (Ramada Prague City Centre) 2002 Hotel 8.768 8.768
130 00 Prag, Lucemburska 46 (Courtyard by Marriott Prague City) 2023 Hotel 7.000 7.000
130 00 Prag, Premyslovska 43 (Luxembourg Plaza) 2023 Buro 23.361 21.846
140 00 Prag, 5. kvétna 22 (MAYHOUSE) 2023 Buro 8.074 7.840
150 00 Prag, Bozdéchova 2 (Zlaty Andél, Offices) 2023 Buro 13.737 13.663
150 00 Prag, Bozdéchova 2 (Zlaty Andél, Retail) 2023 Geschaft 7.092 6.930
160 00 Prag, Milady Horékové 116 (Hrad¢anska Office Center) 2023 Biro 11.873 10.700
170 00 Prag, Bubenska 1 2023 Buro 22.241 20.483
180 00 Prag, Na Zertvach 29 (Palmovka Business Centre) 2023 Buro 4.501 4.236
186 00 Prag, Sokolovska 94A (Meteor Centre A) 2023 Buro 3.316 3.199
186 00 Prag, Sokolovska 94B (Meteor Centre B) 2023 Buro 10.441 10.014
186 00 Prag, Thamova 32 (Meteor Centre C) 2023 Buro 5.562 5.5633
Summe Tschechien
Slowakei
811 06 Bratislava, Vysoka 2A (AC Hotel Bratislava Old Town) 2008 Hotel 14.002 13.929
821 04 Bratislava, Galvaniho 7 (Galvaniho Business Center [) 2004 Buro 9.749 8.626
821 04 Bratislava, Galvaniho 7B (Galvaniho Business Center Il) 2006 Buro 14.015 12.945
821 04 Bratislava, Galvaniho 17 (Galvaniho Business Center V) 2010 Buro 26.428 24.582
911 01 Trené&in, Ku Stvrtiam 7029-7030 (Trenc¢in Retail Park) 2000 Geschaft 12.015 12.015
971 01 Prievidza, Nedozerské cesta 17A-C (Prievidza Retail Park) 2000 Geschaft 13.790 13.790

Summe Slowakei 90.000 85.888




S IMMO | Geschaftsbericht 2023 | Weitere Informationen | Portfoliolbersicht

Leerstand

Hauptnutz- Buchwert Mietrendite

Biiro in m2  Geschéftinm2  Wohnen in m?2 Hotel in m2  Sonstige in m?2 flachen in % in EUR Mio. in %
4.773 1179 0 0 68 13,3
9.638 0 0 0 547 59,7
7.673 1.128 0 0 329 21,1
8.014 768 0 0 555 13,4
5.361 369 0 0 112 32,7
13.914 363 0 0 782 8,5
26.423 2.681 0 0 606 31,6
29.879 2.366 0 0 1.650 26,9
17179 1.399 0 0 593 0,0
6.463 0 0 0 426 0,0
17.394 2.884 0 0 440 44,2
31.950 4.545 0 0 2.292 4,2
32.161 1.950 0 0 1.922 4,8
9.393 814 0 0 315 31,4
7.647 166 0 0 430 35,3
13.946 700 0 0 2.664 2,9
476 0 0 0 44 56,7
460 0 0 0 460 0,0
14.341 1.013 0 0 368 8,3
4.582 1.638 0 0 568 37,2
9.449 0 0 0 28 11

[ or1i5f  23osaf o of  is20i ] isof  es2of 7]
0 2.128 0 0 0 100,0
0 0 0 13.798 0 0,0
24.483 912 0 0 884 2,2
37.970 4.065 0 0 826 23
9.639 0 0 0 398 15,7
0 79.675 0 0 1.772 0,2
19.428 407 0 0 179 0,0
17.019 610 0 0 293 0,0

0] 8,8
18.697 795 0 0 355 13,6
582 37.608 0 0 378 0,4
815 19.572 0 0 135 2,3
0 3.067 0 3.647 0 0,0
0 4.046 0 4.722 0 0,0
0 0 0 7.000 0 0,0
20.642 1.204 0 0 1.515 0,0
7.412 428 0 0 234 17,0
13.663 0 0 0 74 0,0
0 6.930 0 0 161 5,2
9.713 987 0 0 1.173 0,0
18.096 2.387 0 0 1.759 71
3.728 508 0 0 265 0,0
2.598 601 0 0 17 0,0
10.014 0 0 0 427 5,1
4.439 521 573 0 29 0,0

573 62
1.161 2.207 0 10.560 74 3,6
7.324 1.303 0 0 1.123 24,8
11.503 1.442 0 0 1.070 13,2
21.871 2.711 0 0 1.845 17,2
0 12.015 0 0 0 3,5
0 13.790 0 0 0 0,0

334688 0] 10.560 o5l 1494

41.859

—
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Gesamtmiet-
flachen in m2
(exkl. Park- Hauptnutz-

Zugang Nutzung flaichen) flachen in m2
Kroatien
10000 Zagreb, Radni¢ka cesta 80 (Zagrebtower) 2020 Buro 26.029 25.303
10000 Zagreb, Savska cesta 32 (HOTO Tower) 2019 Buro 15.633 15.236

Summe Kroatien 41.662 40.539

Summe CEE 868.043 836.633

Gesamtergebnis (ohne Entwicklungsprojekte, Grundstiicksbevorratung und Eigenbetrieb)
Gesamtflache
in m?

Entwicklungsprojekte
CEE Buro 23.340

Summe Entwicklungsprojekte

Grundstiicksbevorratung
Deutschland Grundstuck 2.402.366

CEE Grundstuick 30.064

Summe Grundstiicksbevorratung | 2.432.430]

' Die Portfoliolibersicht beinhaltet alle Immobilien, die in vollkonsolidierten Gesellschaften gehalten werden. Die Hotels im Eigenbetrieb (Vienna Marriott und Budapest Marriott) mit
einer Gesamtmietflache von 47.277 m2 werden in der Portfoliolibersicht nicht bertcksichtigt. Die Anteile an den Beteiligungsobjekten Mariahilfer StraBe 41-43, Windmuhlgasse 14
(beide Wien) und Einsteinova Business Center (Bratislava) werden at equity bilanziert und erscheinen daher nicht in der Portfoliotbersicht.
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Leerstand

Hauptnutz- Buchwert Mietrendite

Biiro in m2  Geschéftinm2  Wohnen in m?2 Hotel in m2  Sonstige in m?2 flachen in % in EUR Mio. in %
24,130 1.174 0 0 726 0,0
14.963 273 0 0 397 0,2

39.092 1447 ofl O] 1.123 83/
571005 225.329] 39.727 314108 89/ 2.107.3
872.116 315.720 117.760 54.136 esoscfl ____osl 330858 638
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Finanzkalender 2024

Zum Inhaltsverzeichnis €—

25.08.2024 Veroffentlichung Jahresergebnis 2023
03.05.2024 35. ordentliche Hauptversammlung
27.05.2024 Ergebnis 1. Quartal 2024

28.08.2024 Ergebnis 1. Halbjahr 2024
28.11.2024 Ergebnis 1.-3. Quartal 2024

Unser Unternehmensprofil auf LinkedIn
www.linkedin.com/company/s-immo-ag
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Kontakt

S IMMO AG
WienerbergstraBe 9/7. Stock
1100 Wien

Osterreich

E-Mail: office@simmoag.at

Tel:  +43122795-1111

Fax:  +43122795-91111
www.simmoag.at
Aktionarshotline: 0800 501045

Investor Relations

E-Mail: investor@simmoag.at
Tel:  +43122795-1125
Fax:  +43122795-91125
investor.simmoag.at

Unternehmenskommunikation
E-Mail: media@simmoag.at
Tel..  +43122795-1120

Fax: +43 1 22795-91120
presse.simmoag.at

Wir haben diesen Bericht mit groBtmoglicher Sorgfalt erstellt und die Daten
Uberprift. Rundungs-, Ubermittlungs-, Satz- oder Druckfehler kénnen
dennoch nicht ausgeschlossen werden. In diesem Bericht sind, durch die
Computerrechenautomatik bedingt, scheinbare Rechenfehler im Bereich
der kaufmannischen Rundungen maéglich.

Wir haben bei der Erstellung dieses Berichts gendergerechte Schreibweisen
bertcksichtigt, um die Gleichstellung von Frauen und Mannern und dartber
hinaus aller Geschlechter in der geschriebenen Sprache zum Ausdruck zu
bringen. Eine Ausnahme stellt der Anhang dar, hier gilt die dargestellte Be-
zeichnung fur Menschen aller Geschlechter.

Dieser Bericht enthalt auch Angaben und Prognosen, die sich auf die zu-
kinftige Entwicklung der S IMMO AG und ihrer Gesellschaften beziehen.

Impressum

Konzept und Gestaltung
Berichtsmanufaktur GmbH, Hamburg

Fotos

Vorstand katsey, CPI Property Group

Aufsichtsratsvorsitzender CPI Property Group

Ubrige

Vlad Patru (Cover), CPI Property Group (U2, .0.), Christian
Stemper (U2, r.u.), Martin Wei3 (S. 2 & 3), IMMOFINANZ AG
(S. 4,1.0.), Klaus Vyhnalek (S. 4, r.u.), CPI Property Group
(S. 4, 1.u.), CPI Property Group (S. 5), Martin Weif3 (S. 6),
Krisztian Bodis (S. 8 & 9), Christina Hausler (S. 10)

Die Prognosen stellen Einschatzungen dar, die wir auf Basis aller uns zum
Zeitpunkt der Erstellung des Berichts zur Verfigung stehenden Informa-
tionen getroffen haben. Sollten die den Prognosen zu Grunde gelegten
Einschatzungen nicht zutreffen oder Risiken — wie die im Risikobericht
angesprochenen — eintreten, kénnen die tatsachlichen Ergebnisse von
den zurzeit erwarteten Ergebnissen abweichen. Mit dem Bericht ist keine
Empfehlung zum Kauf oder Verkauf von Aktien oder sonstigen Finanz-
instrumenten der S IMMO AG verbunden. Entwicklungen der Vergangenheit
lassen keine Ruckschlisse auf die kunftige Entwicklung zu.

Dieser Bericht wurde in deutscher Sprache verfasst, nur diese Versiqn ist
die authentische Fassung. Der Bericht in anderen Sprachen ist eine Uber-
setzung des deutschen Berichts.
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