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ENTWICKLUNG DES UNTERNEHMENS
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in EUR Mio. 2021 2020 Veradnderung
Umsatzerldse 334,7 266,0 +25,8%

davon Mieterl6se 193,9 184,9 +4,9%
EBITDA 163,4 177,1 -7,7%
EBITDA-Marge 48,8% 66,6% -17,8 PP
EBIT 349,4 266,9 +30,9%
Gewinn der Periode 260,6 185,1 +40,8%
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 80 71 +9
Bilanzsumme 4.248,9 3.710,6 +14,5%
Eigenkapital 2.432,6 2.232,6 +9,0%
Eigenkapitalquote 57,3% 60,2% -2,9 PP
Loan to Value Ratio (LTV) 32,2% 28,3% +3,9 PP
Funds from Operations (FFO) vor Steuern ohne Verkaufe’ 120,1 120,1 0,0%
Cashflow aus dem operativen Bereich 149,6 93,5 +60,0%
Cashflow aus Investitionsaktivitaten -263,6 -151,4 -112,2 EUR Mio.
Cashflow aus Finanzierungsaktivitaten 177,7 -41,9 +219,6 EUR Mio.
Veranderung der liquiden Mittel 63,6 -99,8 +163,4 EUR Mio.

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

Der Vorjahreswert wurde dahingehend angepasst.



NEUE PERSPEKTIVEN
AUSSERGEWOHNLICHES LEBENSGEFUHL

Die ARE entwickelt und bewirtschaftet hochqualitative
Arbeits- und Wohnraume. Nachhaltigkeit ist dabei fest
in der Unternehmensstrategie verankert. Mit ihrem
Engagement setzt die ARE wichtige regionalwirtschaftliche,
soziale und dkologische Impulse. Davon profitieren vor
allem die Nutzerinnen der Liegenschaften.

rund emelnschaftsterrassen fur die Bewohner
der drei TRIIPLE-Tlirme

4.000m? =%

gestaltete Parkflache beim TRIIIPLE
auf der Uberplattung der A4 und
direkter Zugang zum Donaukanal
fur die Offentlichkeit

Seite 10

140

Baume werden

fiir die Menschen im
VILLAGE IM DRITTEN
gepflanzt

Seite 12
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Arbeitsplatze werden im klimafreundlichen
Sicherheitszentrum Tirol fiir die Bediensteten
zur Verfiigung stehen

Seite 20

gepflanzte Badume

auf 2.225 m? Innenhéfen
im Eschengarten

Seite 18

Griinflache mit Spielplatz
far den Kindergarten im Grazer Zentrum
Seite 16
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DI Wolfgang Gleissner DI Hans-Peter Weiss
Geschaftsfuhrer (COO) Geschaftsfihrer (CEO)

EINZIGARTIGE IMMOBILIEN

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

Basierend auf den Vorgaben der Eigentiimerin OBAG hat die ARE folgende vier strategische
Schwerpunkte bis 2025 definiert: Nachhaltiges Wachstum, Internationalisierung, Beitrag zur
Klimafrage und eine zukunftsorientierte Weiterentwicklung.

Das Portfolio der ARE umfasst rund 583 Bestandsliegenschaften sowie rund 35 Projekte in
Entwicklung. Als Vermieterin von rund 1,8 Mio. m? Gebaudeflache mit einem IFRS Fair Value
von EUR 3,9 Mrd. steht die ARE fur ein H6chstmaf an Stabilitat, Sicherheit und Qualitat.

Die Entwicklung attraktiver Stadtteile mit durchdachter Infrastruktur zahlt zu den
Kernkompetenzen der ARE. |hr Ziel ist es, Wohnquartiere zu realisieren, die den
Ansprlchen der Zukunft gerecht werden.

Die ARE bewirtschaftet ein breit gefadchertes Portfolio an erstklassigen BlUro-Objekten
mit herausragender Bedeutung fur die &sterreichische Baukultur. Dabei setzt sie auf
kontinuierliche Bestandsoptimierung und individuelle Nutzungskonzepte mit
bestmodglichem Service fur ihre Kundinnen und Kunden.



Die beiden ARE Geschéftsfiihrer
Hans-Peter Weiss und Wolfgang Gleissner
im Gesprach tber Perspektiven und
Entwicklungen mit dem Immobilien-
Journalisten Walter Senk

Betrachtet man die Entwicklungen
der ARE Uber die vergangenen Jahre,
was freut Sie besonders?

Hans-Peter Weiss: Die ARE hat sich seit ihrer
Grundung zu einem bedeutenden Player in den
Asset-Klassen Buro und Wohnen entwickelt. Rund
80 % des Portfolios sind BUroimmobilien -
gerade im vergangenen Jahr haben wir unser
Portfolio durch den Ankauf des Euro Plaza 1in
Wien und des Blurokomplexes Smart Office Graz
verjingt und unser Angebot erweitert. Aber
auch im deutlich kleineren Segment Wohnbau
haben wir uns in den vergangenen Jahren
etabliert - allein zwischen 2015 und 2020
wurden mehr als EUR 2 Mrd. investiert. Hinter
all diesen Erfolgen stehen unsere Mitarbeiter-
innen und Mitarbeiter, die mit Kompetenz und
Engagement Beachtliches fUr unser Unternehmen
erreichen. Das macht tatsachlich Freude!

Wolfgang Gleissner: Die Kompetenz der ARE
im Wohnbau geht Hand in Hand mit der Mutter-
gesellschaft BIG. Das wird vor allem bei unseren
groBen Quartiersentwicklungen sichtbar, wo wir
Wohnen, Arbeiten und Bildung gemeinsam
denken und somit sehr attraktive Lebensraume
entwickeln. In diesem Zusammenhang wird auch
das Thema Energie immer wichtiger. Eine vertiefte
Auseinandersetzung mit Dekarbonisierung und
effizienter Ressourcennutzung ist bei uns im
Unternehmen inzwischen die Norm.

Welche Vorteile hat die ARE bei der Umsetzung
neuer Gedanken und Ideen?

Wolfgang Gleissner: Wir haben uns in den
vergangenen Jahren einen hohen Standard in
Sachen Nachhaltigkeit erarbeitet. Unser Ziel ist
es, dieses Niveau weiter auszubauen und in der
Branche eine Vorreiterrolle bei samtlichen ESG-
Themen einzunehmen.
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Hans-Peter Weiss: Die ARE ist ein erfolgreiches
Unternehmen mit einer sehr soliden Eigenkapital-
ausstattung, umfassender Expertise und hohen
Qualitatsansprichen. Das eroffnet Moglichkeiten,
Neues auszuprobieren und innovative Projekte
anzugehen. Ein Beispiel daflir ist der neu ent-
stehende Wiener Stadtteil VILLAGE IM DRITTEN,
WO Wir gemeinsam mit Partnern wie Wien
Energie ein vollig neues, nahezu klimaneutrales
Energiekonzept umsetzen werden.

Neubau oder Sanierung? Wofiir schlagt Ihr Herz?

Wolfgang Gleissner: Fast alle unsere Entwick-
lungen entstehen auf bereits zuvor genutzten
Arealen. Wir haben einen ganz klaren Fokus auf
Brownfield Developments. Greenfields sind nur
dann eine Option, wenn die Kommunen bereits ent-
schieden haben, Siedlungsgebiete auszuweiten.

Hans-Peter Weiss: Wesentlich ist der méglichst
schonende Umgang mit den vorhandenen
Ressourcen. Der Sanierung wird zukunftig also
sicher noch mehr Bedeutung zukommen.
Gleichzeitig ist das nicht immer méglich. Aber
auch bei unseren Neubauten setzen wir hdchste
Nachhaltigkeitsstandards um.

Was werden 2022 die wichtigsten Themen
der ARE sein?

Hans-Peter Weiss: Im Sinne unserer Wachstums-
strategie haben wir erste Schritte Uber die Grenzen
Osterreichs hinaus gesetzt. Insbesondere
Deutschland, wo es einen funktionierenden
BUromarkt und eine grof3e Zahl vitaler For-
schungsstandorte gibt, ist fur ein Unternehmen
mit unseren Kompetenzen von Interesse. 2022
wollen wir hier jedenfalls weitere Projekte
prufen.

Wolfgang Gleissner: Der Klimaschutz und alle
damit verbundenen Themen werden uns 2022
und weit darUber hinaus beschaftigen. Nachhal-
tigkeit ist zu einem entscheidenden Faktor in der
Branche geworden, an dem man zum Gluck
nicht vorbeikommt. Diese Entwicklung wird sich
weiter beschleunigen und wir werden auch 2022
hart daran arbeiten, hier Vorreiter zu sein.
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DI Wolfgang Gleissner
Geschaftsfihrer (COO)
ARE Austrian Real Estate GmbH

DI Hans-Peter Weiss
Geschaftsfihrer (CEO)
ARE Austrian Real Estate GmbH

Wolfgang Gleissner verantwortet die Bereiche
Recht, Personal & Organisation, Objekt und
Facility Management, Energie und Nachhaltigkeit
sowie Risikomanagement und Qualitatssicherung.
Diese Bereiche werden in der BIG konzernweit
ausgelbt. Gemeinsam mit Hans-Peter Weiss
steuert er die Aufgabenbereiche, jahrliche
Budgetierung/Mehrjahresplanung und Revision.

In der ARE steuert Hans-Peter Weiss die Bereiche
Financial Management, Asset Management, Project
Development und Internationales. Im BIG Konzern
verantwortet er zusatzlich die Aufgabenbereiche
Unternehmensstrategie, Kommunikation, IT,
Business Development und Real Estate Investment
Management sowie gemeinsam mit Wolfgang
Gleissner jahrliche Budgetierung/Mehrjahres-

planung und Revision.
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1. Konzernstruktur 26
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GENDERHINWEIS: Gendersensible Kommunikation ist uns wichtig, genauso wie die Lesefreundlichkeit unserer Texte. Da wir unsere
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In der Immobilienwirtschaft hat sich das Thema
Nachhaltigkeit gerade in den vergangenen

zwei Jahren als treibende Kraft etabliert. GroB3e
Unternehmen und Investoren stellen sich aktiv

auf diese Entwicklung ein. Nachhaltigkeit betrifft
fur die ARE alle Aspekte der Immobilienwirtschaft:
die Planung, Errichtung und Bewirtschaftung von
Projekten und ganzen Stadtteilen. Im Fokus stehen
ESG-Kriterien und damit die drei groBen Verant-
wortungsbereiche Umwelt, Gesellschaft und gute
Unternehmensfuhrung.

Rund 80 Prozent ihres Portfolios umfassen Buro-
liegenschaften und so zeichnet die ARE flr zahl-
reiche Sanierungen von Gebauden verantwortlich,
die in einer Zeit errichtet wurden, in der Klimaschutz
noch kein Thema war. Bei der Modernisierung
dieser Bauwerke, die vielfach von Bundesmietern
genutzt werden, braucht es Fingerspitzengefuhl
und Weitblick. Neben Ressourcenschonung und
Flachenrecycling durch Anpassungen im Bestand
setzt die ARE gemeinsam mit Partnern auf neuartige
Energiekonzepte.

Nachhaltigkeit ist fest in der Unternehmensstrategie

der ARE verankert. Ihre Bestrebungen werden transparent
im konzernweiten Nichtfinanziellen Bericht dargestellt:
nachhaltigkeit.big.at

Parkanlage des TRIIIPLE




Gemeinschaftsdachterrassen: ca. 1.700 m?,
Gemeinschaftsterrassen: ca. 750 m?

klimaschonende Warme- und
Kalte-Energiegewinnung durch
Donaukanalwasser, Flachenrecycling
(es wurden fur den Bau keine
zusatzlichen Flachen versiegelt)

Schnirchgasse 9, 11 und 13
1030 Wien
www.triiiple.at




TRIIIPLE

Durch Verlasslichkeit, Wertaufbau und den Willen
zur Weiterentwicklung schafft die ARE Rahmen-
bedingungen fur auBerordentliche Projekte und
neue Landmarks. Ein neuer architektonischer
Ankerpunkt in der Wiener Skyline ist das TRIIIPLE.
Die drei markanten Turme wurden 2021 fertiggestellt
und sind mit Uber 100 Metern H6he ein echter
Blickfang.

In Sachen Umweltschutz punktet das TRIIIPLE vom
Flachen- und Baustoffrecycling bis hin zur klima-
schonenden Warme- und Kalte-Energiegewinnung.

Eine Bewohnerin des TRIIIPLE

ARE GESCHAFTSBERICHT 2021 | 11

Auf dem ehemaligen Grundstlick des Hauptzollamtes
wurden weitere innerstadtische Flachenversiegelun-
gen verhindert und rund 130.000 Tonnen Bauschutt
recycelt oder wiederverarbeitet. Direkt am Donau-
kanal gelegen, sorgt ebendieser mittels Heizung und
Kuhlung durch Flusswasser fur die Klimatisierung
der Hochh&user. Die Uberplattung der A4 ist gleich-
zeitig Larmschutz sowie Grin- und Erholungsraum
far die Nachbarschaft. On top genieBen die Bewohner
seit der Fertigstellung 2021 von den Gemeinschafts-
dachterrassen aus den grandiosen 360°-Ausblick
Uber ganz Wien.

TRIIPLE

STADT. LAND. FLUSS.

rund

gestaltete Parkflache auf

der Uberplattung der A4 und
direkter Zugang zum Donaukanal
fur die Offentlichkeit

Das beeindruckende Waterfront-Projekt
am Donaukanal entstand in Partnerschaft von
ARE Austrian Real Estate und SORAVIA.



VILLAGE IM DRITTEN
EUROPAWEIT EINZIGARTIG

Neben dem vielfaltigen Bestandsportfolio setzt die ,Gratzl” dank Tiefensonden, Warmepumpen und
ARE zukunftsweisende und klimaschonende Photovoltaik beinahe klimaneutral mit Strom,
MaBnahmen in der Entwicklung von Quartieren Warme und Temperierung bzw. einzelne Baufelder
und Stadtteilen. Auf einer Flache von rund elf Hektar zusatzlich mit Kalte versorgt.

wird das VILLAGE IM DRITTEN zukunftig Wohn-

und Arbeitsraum fur rund 4.000 Menschen bieten. Im Herzen des Quartiers entsteht ein rund zwei Hektar
Das Energiesystem des derzeit entstehenden groBer Park. Hier wurden 2021 bereits frihzeitig neue
Stadtquartiers ist europaweit einzigartig: Durch die Baume gepflanzt, die gemeinsam mit den erhaltenen
baufeldlUbergreifende Energieversorgung wird das Baumen die grine Lunge des Quartiers bilden.

Nutzung: Wohnen, Biiro, Gewerbe,
Bildung

Gesamtflache: rund 11 ha

»Als Standort flir unseren Lerngarten ist das VILLAGE IM

DRITTEN ideal. Besonders unsere Wildbienen fiihlen sich hier wohl,
da es schon jetzt viele Wildblumen auf dem Areal gibt.”

Marian Aschenbrenner, Leiter Lerngarten Bienenzentrum
(Zwischennutzungsprojekt)

BruttogeschoBflache: rund 250.000 m?

Wohn- und Arbeitsraum
fur ca. 4.000 Menschen,
ca. 2 ha Parkflache

NACHHALTIGKEIT

europaweit einzigartiges Energiesystem
mit Tiefensonden, Warmepumpen,
Anergienetz und Photovoltaik-Anlagen,
Fernwéarme, autofreies Quartier

LandstraBer Girtel/Adolf-Blamauer-Gasse
1030 Wien
www.villageimdritten.at
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VILLAGL
ZDRITTEN

® 170

Baume erzeugen Frischluft
und wirken als griine Lunge im
VILLAGE IM DRITTEN

Als eines der groBten
Stadtentwicklungsgebiete
Osterreichs soll das
VILLAGE IM DRITTEN
seinen Nutzern einiges
bieten: Wohnen, Lernen
und Arbeiten in einem
vollig neuen Stadtteil.

Das klimafreundliche Projekt wird in
Kooperation mit dem wohnfonds_wien,
Stadt Wien und UBM Development
realisiert.



600 Arbeitsplatze, 318 m? Dachterrasse,
17 Tiefgaragenstellplatze

:

Warme- und Kalte-Energiegewinnung
durch Grundwassernutzung

(zu 80 % energieautark),

360 m? Photovoltaik-Anlage,

OGNI PLATIN/KRISTALL-Zertifizierung

Fe Jr

- g pEN o

Waagner-Biro-Strafe 108 + 108 A
8020 Graz
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SMART OFFICE & EURO PLAZA 1
BUROS NACH WIE VOR GEFRAGT

BUroimmobilien machen mit rund 80 % den
Grofteil des ARE Bestandsportfolios aus. Der
Leerstand von nur 1,9 % zeugt von der hohen
Zufriedenheit unserer Mieter. Fur die kontinuierliche
Optimierung des Portfolios hat die ARE 2021 zwei
besondere Office-Gebaude angekauft: Mit dem
Smart Office in der Grazer Smart City wurde ein
umweltfreundliches Blrogebaude mit rund 11.000 m?
Flache erworben, das zu 80 % ohne externe
Energieversorgung auskommt. Von seinen sozial-
funktionellen Qualitaten profitieren die Nutzer
des vollvermieteten Gebaudes. Daflir wurde der
OGNI KRISTALL verliehen.

Der gréBte Immobilienankauf 2021 war das EURO
PLAZA 1 mit 26.400 m? BUronutzflache verteilt auf
drei Gebaude in Wien Meidling. 15 nationale und
internationale Mieterinnen erfreuen sich an der
ausgezeichneten Infrastruktur am etablierten und
ebenfalls nachhaltigkeitszertifizierten BUrostandort.

360 m?

Photovoltaik-Anlage auf dem Dach
des Smart Office Graz

»Das SMART OFFICE ist als Teil

der MY SMART CITY GRAZ ein
ausgezeichneter Standort fiir unsere
Mitarbeiter. Moderne Birostruktur
mit einem neuen Konzept fiir
Aufenthalts- und Besprechungsrdume,
verbunden mit bester Infrastruktur
und neuester Ausstattung wurde uns
in diesem Gebaude geboten.”

Gert Glawar,

Director Facility Management

der AVL List GmbH

EURO PLAZA 1

Nutzung: Biiro

Bilironutzflache: 26.440 m?

800 m? Lagerflache, 405 Stellplatze
und 51 AuBenstellplatze

NACHHALTIGKEIT

OGNI GOLD-Zertifizierung

Am Europlatz 1-5
1120 Wien

\
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ALTSTADTENSEMBLE PAULUSTORGASSE
DENKMALSCHUTZ IST KLIMASCHUTZ

Die ARE beweist ihre Immobilien-Expertise entlang
der gesamten Wertschopfungskette. Von der
Planung, Entwicklung, Bewirtschaftung bis hin zu
Sanierungen ist die ARE gefragte Ansprechpartnerin.
So sind auch die 106 denkmalgeschitzten Gebaude
ein Bestandteil des Portfolios. Durch Bestandser-
haltung und Denkmalschutz werden Ressourcen-
und Produktionsenergie eingespart.

Mit dem Paulustor-Ensemble wurde ein Teil des
Grazer UNESCO-Kulturerbes neu belebt. Dank der

stilvollen Revitalisierung des Gebaudekomplexes
von 2015 bis 2017 durch die ARE fanden moderne
Buroeinheiten, ein Kindergarten und ein Natur-
erlebnispark im Altstadtensemble Paulustorgasse
ihren Platz. Neue Mieterinnen beleben das Viertel,
was eine sichtbare Aufwertung der historischen
Befestigungsanlage mit sich brachte. Mit dem
Einzug eines Blumenhandels mit Gartengestaltung
sowie eines Restaurants im Berichtsjahr ist

die Liegenschaft in der Paulustorgasse voll
vermietet.

,Das mit viel Liebe und Engagement revitalisierte Palais Wildenstein
mit seiner einzigartigen historischen Bausubstanz in prominenter
Innenstadtlage verbunden mit groBziigigen Gartenflachen passt
perfekt zu unserem Leistungsportfolio.”

Hannes Baumgartner, Geschaftsfihrer

Blumenhandel und Gartengestaltung Baumgartner

Nutzung: Biiro

Nutzflache: rund 18.000 m?

ca. 2.000 m? Grunflache,
673 m? Lagerflache und
130 Tiefgaragenstellplatze

NACHHALTIGKEIT

Fernwéarme, Verwendung von historisch
umweltfreundlichen Materialien,
Revitalisierung von Uber 300 Jahre alten
Bestandsgebauden

Paulustorgasse
8010 Graz

iy




Griinflache mit Spielplatz
flr den Kindergarten beim
Paulustor-Ensemble




92 Wohnungen, 81 Tiefgaragenstellplatze,
Werkstatt fur Bastler, Fahrrad- und
Hundewaschraum, Fitnessraum

E-Ladestationen, 2.195 m? begriinte
Dachfldche, 224 m? Urban Gardening-
Flache bei den Mietwohnungen

Stipcakgasse 8
1230 Wien
www.eschengarten.at
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ESCHENGARTEN & FELMAYERPARK

Von der Planung Uber die Umsetzung bis zur
Bewirtschaftung beweist die ARE tagtaglich ihre
Expertise. Direkt am Schwechater Felmayergarten
entsteht das Wohnprojekt Felmayerpark. Die ARE
hat das Projekt, das sich derzeit in Bau befindet,
2019 angekauft. Die 80 Mietwohnungen - alle mit
Garten, Balkon, Loggia oder Terrasse - verteilen
sich auf zwei Gebaude. Dazwischen werden
Eigengarten und ein Kinderspielplatz angelegt.
Wahrend bei den Mietwohnungen des Felmayer-

Bezirksvorsteher Gerald Bischof

parks im Sommer 2021 die Dachgleiche erreicht
wurde, sind im "Eschengarten” im 23. Wiener
Bezirk die neuen Bewohner bereits eingezogen.

92 Eigentumswohnungen in zwei Gebauden
umrahmen mit weiteren Bauteilen den namens-
gebenden Gemeinschaftsgarten, wo Eschen
reichlich Schatten spenden. In zwei weiteren
Gebauden wurden bis 2021145 Mietwohnungen
errichtet und bereits Gbergeben.

80 Mietwohnungen,
ca. 730 m? AuBenflache,
123 Tiefgaragenstellplatze

Fernwarme, E-Ladestationen, niedriger
Gesamtenergiebedarf, Dachbegrinung,
Niedertemperaturheizung,

zentrale Warmwasseraufbereitung

Ehrenbrunngasse 40
2320 Schwechat

19



SICHERHEITSZENTRUM TIROL &
BEZIRKSGERICHT SEEKIRCHEN

Die ARE setzt auf kontinuierliche Optimierung und
individuelle Nutzungskonzepte mit bestméglichem
Service. Unsere Expertise umfasst neben Blro- und
Wohngeb&uden auch Liegenschaften mit beson-
deren Anforderungen: Zu unserem Bestand zahlen
zahlreiche Sicherheits- und Spezialimmobilien.

Im Auftrag des BMJ errichtet die ARE das neue
Bezirksgericht Seekirchen. Klnftig werden am
neuen Standort die Bezirksgerichte Thalgau,
Neumarkt und Oberndorf vereint. Nach den Pléanen
des Architekturbiros g.o.y.a ZT GmbH entsteht ein
flinfgeschoBiges Blrogebaude mit zentralem
Atrium und einer Flache von rund 2.600 Quadrat-
metern. Wahrend im ErdgeschofB der Parteienver-
kehr stattfindet und Verhandlungen abgehalten

werden, befinden sich in den drei ObergeschoBen
Buros fur knapp 65 Mitarbeiterinnen. Neben dem
Baustart in Salzburg sind 2021 auch in Innsbruck die
Arbeiten flr das neue Sicherheitszentrum Tirol ange-
laufen. Als Liegenschaftseigentimerin investiert
die ARE im Auftrag des Innenministeriums (BMI)
einen knapp dreistelligen Millionenbetrag in dieses
Projekt. Das Sicherheitszentrum wird nach der
geplanten Gesamtfertigstellung 2025 auf rund
24.300 Quadratmetern Einheiten von Polizei und
Sicherheitsverwaltung an einem zentralen Standort
in der KaiserjagerstraBBe blindeln. Zusatzlich zu
modernen Arbeits-, Trainings- und Einsatzvoraus-
setzungen war ein optimaler BlUrgerservice malge-
bend fur die Planung des Geb&udes.

Landespolizeidirektor Dr. Edelbert Kohler

1.000 Arbeitsplatze, 450 Stellplatze

extensive Begrinung aller Dachflachen,
Fernwarme und Kuhlung mit Grundwasser,
Photovoltaik

KaiserjagerstraBe 8+12
6020 Innsbruck
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65 Arbeitsplatze, 45 Stellplatze
Biomasse-Nahwarme, PV-Anlage
natdrliche Kihlung durch das Atrium
Amanda-Hubsch-StraBe 1

5201 Seekirchen
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hat der sogenannte
Fliegenspitz fur
Nachbarschaftsfeste
rund 400 Stellplatze, Park und Platz als und Markte
offentliche Allgemeinflache

Geothermie und Photovoltaik,
Baumbestand weitestgehend erhalten,
teilweise Holzhybridbauweise

Grutschgasse 1-3
2340 Modling
www.juwel-im-gruenen.at
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JUWEL IM GRUNEN MODLING
KLEINSTADTFLAIR IM NEUSIEDLERVIERTEL

Die ARE realisiert Wohn- und Arbeitsraume mit
gesellschaftlichem Nutzen. Auf dem Areal der
ehemaligen Gendarmeriezentralschule entsteht
mit dem JUWEL IM GRUNEN MODLING eine
attraktive Quartiersentwicklung mit insgesamt
275 Wohnungen. Hochwertige Wohnbauten in
Form von Stadtvillen und Reihenh&usern sammeln
sich um einen zentral gelegenen, rund 1.300 m?
grofBen Park. Auf dem etwa vier Hektar gro3en
Areal finden sich neben klassischem Wohnraum
auch gewerbliche Nutzungen wieder.

In einem multifunktionalen Gebaude in Zone |
werden im Erdgeschof eine Lobby und ein
Nahversorger ihren Platz finden. Zusatzlich ist

eine Gastronomieeinheit vorgesehen. In den
ObergeschoBen sind eine Betreuungseinrichtung
far Seniorinnen und Senioren sowie ein BUro geplant.
Selbstbestimmtes, aber durch entsprechende
Betreuungsdienstleistungen unterstUtztes Leben
im Alter gewinnt zunehmend an Bedeutung.

Um das Infrastrukturangebot abzurunden, sind

in Zone IV neben Miet- und Eigentumswohnungen
auch Flachen fur Arztpraxen geplant. FUr ein
nachbarschaftliches Miteinander wurde der
nordlich gelegene, sogenannte Fliegenspitz von
der ARE an die Stadtgemeinde Médling Uber-
tragen. Dort wurde ein neuer Platz errichtet, wo
regelmaBig Stadtteilfeste und Markte stattfinden.

u
.6

,Die ARE hat sich als besonders gute
Partnerin fiir nachhaltige Bebauung
erwiesen und gemeinsam mit der
Stadtpolitik die Bevélkerung in den
Gestaltungsprozess eingebunden. Ein
mutiger Weg, der maBgeblich dazu
beigetragen hat, dass Médling 2021
den Baukulturgemeindepreis

'Boden g scheit nutzen' erringen konnte.”
Silvia Drechsler, VizebUrgermeisterin und
Stadtratin fur Stadtentwicklung Médling
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Die ARE setzt auf kontinuierliche Weiterentwicklung.
Seit ihrem Start im Jahr 2012 ist sie zu einer der
groBten Immobilieneigentiimerinnen in Osterreich
gewachsen, was nicht zuletzt mit der Zufriedenheit
der Mieter und Kunden zu tun hat. Wandel des
urbanen Lebensraums, Digitalisierung und globales
Wachstum beeinflussen die Anforderungen rund um
die Entwicklung und Instandhaltung von Immobilien.

Noch ein Aspekt wird die kommenden Jahre pragen:
Projektentwicklungen, die von Partnern gemeinsam
realisiert werden, bringen Risikodiversifizierung sowie
Synergien gepaart mit vielfaltigem Know-how. In
Zusammenarbeit mit anderen Branchenteilnehmern
werden bereits jetzt Einzelprojekte bis hin zu
Stadtteilentwicklungen abgewickelt - zur vollsten
Zufriedenheit aller Beteiligten.

Die ARE arbeitet gewinnorientiert. Ein wesentlicher Teil
ihres Unternehmensgewinns kommt den Menschen

in Osterreich zugute. Mit ihrem Engagement und

Ihrer Innovationskraft setzt die ARE wichtige regional-
wirtschaftliche, soziale und ékologische Impulse.

Baustelle VIENNA TWENTYTWO




KONZERNSTRUKTUR

Die ARE Austrian Real Estate GmbH (ARE GmbH) ist die
Muttergesellschaft des ARE Konzerns (ARE) und steht
im Eigentum der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.
(BIG). Sie ist die wesentlichste Beteiligung des BIG Kon-
zerns und auf die Vermietung und Errichtung von Immo-
bilien spezialisiert. Der Immobilienbestand der ARE glie-
dert sich in BUroobjekte, Wohn- und Gewerbeimmobi-
lien. Als Eigentimerin eines der groBten dsterreichischen
Immobilienportfolios steht die ARE in direktem Wettbe-
werb mit privaten Unternehmen und ist klar auf die Me-
chanismen der Marktwirtschaft ausgerichtet.

Mit der ARE Austrian Real Estate Development GmbH
(ARE DEVELOPMENT), einer auf Projektentwicklung
spezialisierten Tochtergesellschaft der ARE GmbH, wer-
den Osterreichweit Projektentwicklungen realisiert und
vermarktet. Ausgewahlte Projekte werden in Kooperati-
onen mit privaten Projektentwicklern umgesetzt. Die
ARE DEVELOPMENT ist in den vergangenen Jahren ins-
besondere in der Quartiers- und Stadtteilentwicklung zu
einer festen GréBe geworden und hat die daftr nétigen
Strukturen aufgebaut. Gemeinsam mit seinen Stakehol-
dern entwickelt der ARE Konzern optimale Lésungen flr
aufstrebende Standorte. Mit der Konzernmutter BIG
werden darUber hinaus Synergien im Bereich Schul- und
Universitatsbau geschaffen.

Seit 1. Janner 2019 steht der BIG Konzern zu 100 % im
Eigentum der Osterreichischen Beteiligungs AG (OBAG),
der Beteiligungsholding der Republik Osterreich.
Dadurch steht auch die ARE mittelbar zu 100 % im
Eigentum der OBAG, welche wiederum im 100 %-igen
Eigentum der Republik Osterreich steht - vertreten
durch das Bundesministerium far Finanzen (BMF). Ziel
der OBAG ist es, nachhaltiges Wachstum und Innovation
zu férdern und den Wirtschaftsstandort Osterreich zu
starken. FUr die ARE bedeutet das eine konsequente
FortfiUhrung und Ausweitung des eingeschlagenen
Wachstumspfades der vergangenen Jahre.

1.1 ZIELE UND STRATEGIE

Die ARE ist Uberwiegend am &sterreichischen Immobili-
enmarkt aktiv. Die geografischen Schwerpunkte ihrer Ta-
tigkeit sind vor allem in Wien und den 6sterreichischen
Landeshauptstadten. Es werden aber auch gezielt Pro-
jekte in unterschiedlichen anderen Regionen verfolgt.
Das Kerngeschaft ihrer unternehmerischen Tatigkeit
liegt in den Asset-Klassen Bilro und - mit deutlichem
Abstand - Wohnen. Zu den wesentlichen operativen Zie-
len zédhlen die Schaffung und die langfristige Vermietung
von modernem Blroraum sowie von innovativem, zeit-
gemaBem Wohnraum. Die aktive Bewirtschaftung und

die nachhaltige Erhéhung des Wertes des Immobilien-
vermdgens und damit die Steigerung des Unterneh-
menswertes stehen im Fokus der strategischen Ausrich-
tung. Zudem wird das Augenmerk auf die kontinuierliche
Diversifizierung der Mieterstruktur sowie die laufende
Optimierung des Immobilienportfolios gelegt.

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

Gemeinsam mit dem boérsennotierten dsterreichischen
Immobilienunternehmen UBM Development AG entwi-
ckelt die ARE seit 2020 ein Projekt in Mlinchen mit Fo-
kus auf Blro- und gewerbliche Nutzung. Die Partner-
schaft mit UBM macht es moglich, Chancen und Risiken
sowohl regional als auch zeitlich besser zu streuen.

Das Engagement der ARE im Bereich Wohnen ist lang-
fristig ausgelegt und ein wichtiger Bestandteil der
Wachstumsstrategie, die auch im Jahr 2021 fortgesetzt
wurde.

Ebenso werden aktuell neue Asset-Klassen in Abstim-
mung mit den Eigentimervertretern diskutiert.

Die ARE versteht sich als proaktive Partnerin und Bera-
terin ihrer Kunden fUr langfristige Standortstrategien
und Raumbedurfnisse. Fur freiwerdende Flachen werden
optimale Nachnutzungskonzepte gesucht bzw. geschaf-
fen.

Das kontinuierliche Auseinandersetzen mit neuen Her-
ausforderungen und veranderten Markt- und Rahmenbe-
dingungen sowie die Orientierung an héchsten Compli-
ance-, Reporting- und Unternehmensstandards stellen
wesentliche Erfolgsfaktoren dar.

Das Einbinden von FUhrungskraften, Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern beim Entwickeln der strategischen
Kernziele ist in der ARE seit langem gelebte Praxis. Der
Integrierte Strategie- und Planungsprozess (ISPP) bildet
dabei den Rahmen fur die jéhrliche, fortlaufende Strate-
gieentwicklung sowie die Basis fur den Budgetierungs-
prozess inklusive Mittelfristplanung, die Festlegung der
operativen Meilensteine, das Controlling (MaBnahmen-
und Finanz-Controlling) und den Zielvereinbarungspro-
zess.



1.2 PORTFOLIO

Das Immobilienportfolio der ARE umfasste zum 31. De-
zember 2021 583 Liegenschaften (inkl. 15 Liegenschaften
der ARE DEV) und bestand hauptsachlich aus den Nut-
zungsarten Bliro und Wohnen, wobei der Anteil der
BlUroimmobilien mit 76,8 % der Flache des Gesamtport-
folios deutlich dominierte. Die Bluroliegenschaften befin-
den sich Uberwiegend in Ballungszentren mit einer
hohen Anzahl an Standorten und einem breiten Spekt-
rum an Zuschnitten und GréBen. Das Hauptaugenmerk
bei den BlUroimmobilien liegt auf der Sanierung und
Nachverwertung freiwerdender Objekte, die der Wert-
steigerung bzw. der Optimierung des Kernportfolios die-
nen. Wohnimmobilien nehmen derzeit einen Anteil von
rund 11,1 % der Flache des Gesamtportfolios ein. In den
kommenden Jahren soll diese Nutzungsart weiter ausge-
baut werden. Die restlichen 12,2 % entfallen auf sonstige
Nutzungsarten, wie z.B. Bil-
dungs- oder Produktions-
nutzung.

Aktives Portfoliomanage-
ment bedeutet eine konse-
guente Optimierung des
Portfolios durch Adaptie-
rung, Umnutzung und Neuvermietung von Objekten so-
wie durch An- und Verkauf von Liegenschaften bzw. die
Entwicklung von Projekten. Dies erdffnet der ARE die
Moéglichkeit zum kontinuierlichen Ausbau ihres Wohn-
portfolios als wesentliche zweite Asset-Klasse, die auch
zur Risikodiversifizierung beitragt. Ergédnzend beschaf-
tigt sich die ARE mit Sonderformen des Wohnens, wobei
betreutes und gewerbliches Wohnen im Fokus stehen.
Die ARE legt beim Liegenschaftsankauf besonderes Au-
genmerk auf ein ausgewogenes Rendite-/Risikoprofil.

Prozent
vermietbarer Leerstand

Die vermietbare Flache betrug per 31. Dezember 2021
1,8 Mio. m?. Der vermietbare Leerstand ist in der Be-
richtsperiode von 2,4 % im Vorjahr (2020) auf 1,9 %
gesunken. Der Portfoliowert (IFRS Buchwert) belief sich
zum Stichtag auf rund EUR 3,9 Mrd. (Vorjahr: EUR 3,3
Mrd.).

IFRS Buchwert nach Bundesldandern

in Mio. EUR 2021
Wien 2.367
Steiermark 376
Niederosterreich 262
Tirol 196
Oberoésterreich 201
Kéarnten 148
Salzburg 198
Vorarlberg 61
Burgenland 42
Bestand ARE Konzern 3.850

IFRS Buchwert nach Segmenten/Nutzung

in % 2021
Buro 77.8%
Wohnen 17.2%
Sonstige* 5,1%

* z.B. Bildungs- und Produktionsnutzung



ARKADE SUDSTADT
Siudstadtzentrum, 2344 Maria Enzersdorf

Auf dem knapp 1,3 Hektar groBen Grundstlck errichteten
ARE und HANDLER nach den Planen der BME Bau-
management ZT GmbH insgesamt 137 Zwei- bis Drei-
Zimmer-Wohnungen und das Nahversorgungszentrum
,Arkade Sudstadt® mit Handelsflachen, Gastronomie und
vier Arztpraxen. Verteilt auf fUnf Baukdrper und eine
Tiefgarage wurden rund 9.300 m? Wohnflache, 3.200 m?
Handelsflache und rund 500 m? fur Ordinationsflachen
sowie 129 Stellplatze geschaffen. Nach zwei Jahren
Bauzeit wurde das Projekt im Sommer 2021 fertiggestellt
und die Flachen an die Mieter Ubergeben. Die ARE hat
die Liegenschaft mit dem Abschluss der Bauarbeiten
vollstandig erworben.

LLZ KLAGENFURT
St. RuprechterstraBBe 3, 9020 Klagenfurt

Das Bestandsgebaude der Landesleitzentrale Karnten in
der Klagenfurter St. RuprechterstraBe 3 wurde im Berichts-
jahr 2021 um ein GeschofR erweitert. Daflr wurde das
bestehende Dach abgetragen und eine mit modernster
Technik ausgestattete Aufstockung in Holzbauweise
errichtet. Im Inneren des Bestandes wurden statische
ErtGchtigungen vorgenommen, um der aktuellen Erdbeben-
Baunorm zu entsprechen. Die bisher von der Landesleit-
zentrale genutzten Raume im dritten Obergescho werden
nun als weitere Buroflachen adaptiert. Die Fertigstellung
und Ubergabe der Aufstockung ist Ende Oktober 2021
erfolgt, die geplante Fertigstellung der Sanierung im
dritten GeschoB ist fur das erste Quartal 2022

geplant.

LANDSTRASSER HAUPTSTRASSE
LandstraBer HauptstraBe 148a, 1030 Wien

In der LandstraBer HauptstraBe 148a wurden insgesamt
156 freifinanzierte Mietwohnungen, ein Blro sowie zwei
Geschéftslokale von der ARE errichtet. Die Eineinhalb-
bis Vier-Zimmer-Wohnungen verteilen sich auf zwei
Gebaude und sind zwischen 30 und 90 m? groB. Alle
Wohneinheiten werden mit voll ausgestatteten Klichen
sowie Uberwiegend mit Balkon, Loggia oder Terrasse
und Garten provisionsfrei angeboten. Im Sommer hatte
das von MAGK und g.o.y.a. Architekten geplante Projekt
Dachgleiche erreicht. Im Herbst wurde die Fassade
fertig angebracht und der Innenausbau im Winter
abgeschlossen. Die Ubergabe an die Mieterinnen erfolgte
Anfang 2022.

HOHENSTAUFENGASSE
Hohenstaufengasse 9, 1010 Wien

Die ARE setzt beim Objekt in der Hohenstaufengasse 9
eine umfassende Generalsanierung inklusive einer
Neuerrichtung des DachgeschoBes zur Vermietung von
Gewerbe- und Buroflachen um. Das Grunderzeitgebaude
in der Hohenstaufengasse 9 wurde im Jahr 1874 errichtet.
Insgesamt werden rund 2.000 m? vermietbare Flache zur
Verfligung stehen. In den ObergeschofBen sowie dem neu
errichteten DachgeschoB werden flexible Blroeinheiten
mit jeweils rund 300 m? je Geschofl3 zur Miete angeboten.
Das DachgeschofB gewinnt zudem durch die Schaffung
von Freiflachen an Attraktivitat. Im Erdgeschol3 sowie
Teilen des UntergeschoBes wird ein Gastronomiekonzept
umgesetzt. Bereits Mitte 2021 konnte eine Vollvermietung
erreicht werden. Die Fertigstellung erfolgte Anfang

Mérz 2022.

WILDGARTEN
Emil-Behring-Weg 9, 1120 Wien

Im 12. Wiener Gemeindebezirk entwickelt die ARE seit
2016 das Stadtquartier WILDGARTEN. Mittlerweile sind
auf 12 von 22 Bauplatzen Uber zwei Drittel der insgesamt
rund 1100 Wohnungen fertiggestellt. Darunter auch der
2021 finalisierte Bauplatz 16. Die von Gangoly & Kristiner
Architekten geplanten Gebaude auf diesem Bauplatz
beherbergen 58 freifinanzierte Mietwohnungen mit einem
bis vier Zimmern. Diese sind zwischen 34 und 101 m? grof
und mit einer Kliche ausgestattet. Alle Einheiten bieten
eine Loggia, einen Balkon oder eine Terrasse sowie im
ErdgeschoB zusatzlich einen Eigengarten. Mit Fertigstel-
lung wurden die Gebaude auf Bauplatz 16 in den Bestand
der ARE Ubernommen und den Mieterinnen im Sommer
2021 Ubergeben.

www.wildgarten.wien




AM ZEUGHAUS
Kapuzinergasse 36-40,6020 Innsbruck

Am sogenannten Zeughausareal in der Nahe des Innsbrucker
Stadtzentrums entwickelt die ARE DEVELOPMENT
gemeinsam mit der NEUEN HEIMAT TIROL (NHT) ein
Wohnquartier mit einem Kinderspielplatz und groBzlgigen
Grunflachen. Auf einer Grundsticksflache von rund 6.800 m?
entstehen drei Gebdude mit insgesamt 118 Wohnungen. Die
Einheiten sind 45 bis 110 m? groB3 und haben zwei bis vier
Zimmer. Die ARE DEVELOPMENT errichtet ein funfge-
schoBiges Wohnhaus mit 24 geférderten Mietwohnungen
sowie ein zwolfgeschoBiges Gebdude mit 58 Eigentums-
wohnungen ab dem ersten Obergescho und einem Blro
im ErdgeschoB. Die Architektur stammt aus der Feder von
ARGE reitter_architekten und hertl.architekten. Der
Baubeginn mit den ersten InfrastrukturmaBnahmen hat
2021 stattgefunden. Die Fertigstellung ist fur 2023 geplant.

www.amzeughaus.at

KASERNSTRASSE
KasernstraBBe 29, 3500 Krems

Zwischen Krems und Stein entsteht ein modernes Stadt-
haus mit 25 Wohneinheiten in direkter Nachbarschaft zum
Kapuzinerkloster. Die Wohneinheiten im viergeschoBigen
Gebaude sind zwischen 48 und 85 m? grof3 und verfigen
Uber Balkone, Loggien oder Eigengérten. Zusatzlich
werden 25 Stellplatze in der Garage und Carports
errichtet. Die Wohnanlage besticht durch eine qualitativ
hochwertige Bauweise mit guter Dammung und wird
Okologisch mit Fernwarme beheizt. Der Baustart ist im
Geschaftsjahr 2021 erfolgt. Die Fertigstellung ist im dritten
Quartal 2023 geplant.

WUNDERBURGSTRASSE
WunderburgstraBe 1, 4810 Gmunden

Die Liegenschaft in der WunderburgstraBe 1 stand seit
1949 im Eigentum der Republik Osterreich. Ehemals waren
hier das Bundesamt fur Eich- und Vermessungswesen sowie
das Arbeitsamt untergebracht. Nachdem Ende Juni 2017
der letzte Mieter ausgezogen war, begann die ARE
DEVELOPMENT mit der Entwicklung des rund 6.000 m?
groBen Projektareals. 2019 erfolgte der Baustart des Wohn-
bauprojektes mit 46 freifinanzierten Eigentumswohnungen,
wobei zundchst die Bestandsgebaude mit Ausnahme der
erhaltenswerten Villa Belcredi abgebrochen wurden. Im Zuge
der Projektumsetzung wurde die Villa aufwendig saniert
und es wurden elf freifinanzierte Eigentumswohnungen

zwischen 45 und 110 m? untergebracht. Im rund 5.000 m?
groBen Gartenbereich entstanden zwei Neubauten mit
drei bzw. vier ObergeschoBen und insgesamt 35 freifinan-
zierte Eigentumswohnungen. Die WohnungsgroBen liegen
zwischen rund 70 und 122 m? und sind alle mit groBzligigen
Freiflachen ausgestattet. Unter den Neubauten wurde eine
Tiefgarage mit 57 Stellplatzen errichtet. Das Projekt wurde
2021 fertiggestellt. Alle Wohnungen wurden bereits verkauft.

VIENNA TWENTYTWO
Dr.-Adolf-Schéarf-Platz 1, 1220 Wien

Das Projekt VIENNA TWENTYTWO wird gemeinsam mit
dem Projektpartner SIGNA im 22. Wiener Gemeindebezirk
auf einer GrundstUcksflache von rund 15.000 m? entwickelt.
Es entsteht ein zukunftsweisendes, gemischt genutztes
Quartier, das eines der bedeutendsten stadtebaulichen
GroBprojekte Wiens darstellt. Entwickelt werden sechs
Gebaude mit einer verbindenden ErdgeschoBzone an einem
zentralen Knotenpunkt im Norden Wiens direkt an der
U-Bahn-Station Kagran. Im multifunktionalen Stadtteil findet
sich ein breiter Nutzungsmix aus Wohnen, Blro, Hotel,
Gastronomie und Nahversorgung. Freiflachen und grine
Ruheoasen sorgen flr eine Belebung des Areals. Im Jahr 2021
wurde die Dachgleiche flr alle vier Bauteile der Bauphase |
erreicht. AuBerdem wurden die positiven Baubescheide fur
die Bauteile der Bauphase Il mit dem gemischt genutzten,
155 m hohen Turm (350 Mietwohnungen und Buroflachen)
sowie einem ,kleineren” Blrogebaude ausgestellt.

www.vienna-twentytwo.at

WOHNEN UND GEWERBEHOF
Mela-Kohler-StraBe 6, 1220 Wien

In der Seestadt Aspern entstehen in Zusammenarbeit mit
weiteren Bautrdgern in nachster Nahe zum See und dem
Elinor-Ostrom-Park insgesamt 270 Wohnungen fur Singles,
Paare und Familien. Der rund 4.800 m? groBe gemeinsame
Innenhof ist Uppig begrint und ladt zum Spielen oder
Entspannen an der frischen Luft ein. Blros, Geschéafte
und ein Gewerbehof erganzen den Stadtteil. Die ARE
DEVELOPMENT errichtet auf Bauplatz 2 preiswerte Miet-
wohnungen zwischen 35 und 104 m?. Die 71 Ein- bis Vier-
Zimmer-Wohnungen bieten einen Balkon, eine Terrasse
oder einen Garten. Im Berichtsjahr wurde die Dachgleiche
erreicht und der Fenstereinbau abgeschlossen. Auch die
Nahversorgung ist mit einer Supermarkt-Filiale bereits
gesichert. Die Fertigstellung ist fur 2022 geplant.

www.wohnen-gewerbehof.at
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WIRTSCHAFTLICHES UMFELD

Nach den zum Teil durch die COVID-19-Pandemie verur-
sachten dramatischen UmsatzeinbuBBen im Geschaftsjahr
2020 kam es in Osterreich im Frihjahr und Sommer 2021
zu einer kraftigen konjunkturellen Erholung. Diese wurde
im zweiten Halbjahr 2021 durch erneute Lockdowns,
hohe Rohstoffpreise und anhaltende Lieferengpdsse ge-
bremst. Trotz allem belief sich laut der Oesterreichischen
Nationalbank (OeNB) das BIP-Wachstum fir 2021 in Os-
terreich auf 4,9 %.

Die 6sterreichischen Glterexporte entwickelten sich im
ersten Halbjahr gut und Ubertrafen zur Jahresmitte 2021
das Vorkrisenniveau, wurden allerdings in der zweiten
Jahreshalfte durch die globalen Lieferengpasse ge-
dampft. Der Osterreichische Tourismus war und bleibt
weiterhin sehr belastet. Aufgrund der immer wiederkeh-
renden Lockdowns konnte der private Konsum den Ein-
bruch des Vorjahres 2021 nur teilweise kompensieren.
Der Arbeitsmarkt entwickelte sich positiv und laut AMS
belief sich die Arbeitslosenquote 2021 auf 8,2 %, was ge-
genlber dem Vorjahr (10,1 %) eine Reduktion darstellt.2
Von besonderer Relevanz flr den BIG Konzern sind die
Entwicklungen der Baukosten und -preise. Deren Teue-
rungsraten Ubersteigen die HVPI-Inflationsrate im Be-
richtsjahr deutlich. So ist der Baupreisindex flr den
Hochbau, welcher Auskunft Gber die Veranderung der
tatsachlichen Preise gibt, die der Bauherr zahlen muss,
im Jahr 2021 um +8,2 %3 gegentiber dem Vorjahr gestie-
gen. Noch starker war die Verteuerung der Baukosten -
Material und Arbeit. Der Baukostenindex fir Wohnhaus-
und Siedlungsbau ist 2021 um +10,4 %* im Vergleich zu
2020 gestiegen.

Vor allem in der zweiten Jahreshalfte 2021 war die Ent-
wicklung der Inflation ein zentrales Thema. Aufgrund der
hohen Energiepreise und der globalen Lieferengpasse
kam es 2021 zu einer deutlichen Beschleunigung der
Inflation und die HVPI-Inflationsrate (Harmonisierter
Verbraucherpreisindex) belief sich fir 2021 auf 2,7 %.
Steigende Energiepreise flr Endverbraucher, die Einflh-
rung der CO,-Steuer sowie Teuerungen bei nichtenerge-
tischen Rohstoffen sollen 2022 zu einem weiteren
Anstieg in Richtung 3,2 % fUhren, um sich in den Folge-
jahren wieder in Richtung 2,0 % zu bewegen.>

Weltwirtschaftlich kommt es zu einer regional differen-
zierten Erholung aus der pandemischen Krise. Wahrend
die fortgeschrittenen Volkswirtschaften bereits Ende
2021 ihr Vorkrisenniveau erreicht bzw. Uberschritten ha-
ben, kommt es bei den Schwellenlandern aufgrund der
langsameren Impfausrollung zu einer verzdgerten

Erholung. Dennoch wuchs die Weltwirtschaft 2021 Gber-
aus kraftig mit 6,0 % und die Wirtschaftsleistung des Eu-
roraums entwickelte sich mit 4,6 % ebenfalls dynamisch.

Far 2022 geht man weiterhin von einem kraftigen
Wachstum mit gradueller Abnahme der Dynamik in den
Folgejahren aus. Die Oesterreichische Nationalbank
(OeNB) prognostiziert ein Weltwirtschaftswachstum von
4,3 % far 2022, gefolgt von 3,5 % in 2023. Im Euroraum
soll sich das Wachstum in 2022 auf 4,7 % und auf 2,1 % in
2023 belaufen. Fur Osterreich wird fiir 2022 ein BIP-
Wachstum von 3,9 % und fur 2023 von 1,9 % vorherge-
sagt. Es wird auch erwartet, dass der wirtschaftliche
Aufholprozess mit 2023 abgeschlossen sein wird.®

Die Europaische Kommission rechnet far 2021 mit einem
Wachstum von 5,0 % in der EU, fur das Jahr 2022 mit
4,3 % und 2,5 % fur 2023 - Osterreich liegt somit im EU-
Schnitt. Die EU-Kommission sieht dies in den fortschrei-
tenden COVID-19-Impfkampagnen und den schrittwei-
sen Aufhebungen der COVID-19-Beschrankungen be-
grundet. Jedoch sei diese Erholung in groBem Mafe
abhangig von der weiteren Entwicklung der COVID-19-
Pandemie sowie der Beseitigung angebotsseitiger Eng-
passe.”

Seitens der Européischen Zentralbank (EZB) kam es
2021 zu keiner Anderung der geldpolitischen MaBnah-
men. Die EZB lie3 die Zinsen und die quantitative Locke-
rung auch im Geschéftsjahr 2021 unverandert. Die Leit-
zinsen liegen nun bereits seit Marz 2016 auf dem Re-
kordtiefstand von O %. Die Einlagenfazilitadt (Einlagen-
zinssatz fUr Bankguthaben bei der EZB) belduft sich wei-
terhin auf einer Negativverzinsung von -0,5 %.8

Im Vergleich zu 2020 kam es 2021 zu einem Renditean-
stieg bei den Staatsanleihen. Gegen Jahresende lag die
Rendite deutscher Staatsanleihen mit zehnjahriger Lauf-
zeit bei durchschnittlich etwa -0,31 %. Verglichen mit
dem Dezember des Vorjahres ist dies ein Anstieg um
knapp 46 Prozent. Damals wurden zehnjahrige Bundes-
anleihen noch mit ca. -0,57 % verzinst. Zum selben Zeit-
punkt lag die Rendite fUr zehnjahrige &sterreichische
Staatsanleihen bei -0,04 % pro Jahr. Ende 2020 lagen
diese noch bei rund -0,46 %.°

Der 3-Monats-EURIBOR, jener Zinssatz, zu dem sich
Banken kurzfristig refinanzieren und der auch als Refe-
renzzinssatz flr variable Immobilienfinanzierungen dient,
lag per Ende 2021 bei -0,57 %, was dem Niveau zum Jah-
resende 2020 entspricht.”©

https://www.oenb.at/dam/jcr:ddO41eab-8431-424e-92a0-ba028d6162ee/Prognose_Dez_21.pdf
https://www.oenb.at/dam/jcr:dd0O4leab-8431-424e-92a0-ba028d6162ee/Prognose_Dez_21.pdf
https://www.statistik.at/web_de/statistiken/wirtschaft/preise/baupreisindex/index.html
https://www.statistik.at/web_de/statistiken/wirtschaft/preise/baukostenindex/index.html

https://www.oenb.at/dam/jcr:dd041eab-8431-424e-92a0-ba028d6162ee/Prognose_Dez_21.pdf

https://ec.europa.eu/commission/presscorner/detail/de/IP_21_5883
https://sdw.ecb.europa.eu
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Zum Jahresende 2021 kam es erneut zu reduzierten wirt-
schaftlichen Aktivitaten aufgrund notwendiger Eindédm-
mungsmafBnahmen zur Pandemiebekampfung. Auch die
kUrzlich davor entdeckte Omikron-Mutante stellt ein be-
deutendes Abwartsrisiko dar und ist in den aktuellen
Prognosen noch nicht bertcksichtigt."

2.1 AUSWIRKUNGEN AUF DEN
IMMOBILIENMARKT

Der Immobilienmarkt in Osterreich war im Jahr 2021 von
einem deutlichen Aufschwung am Investmentmarkt ge-
pragt. Geman den von CBRE veroffentlichten Zahlen
wurden 2021 Immobilien mit einem Gesamtvolumen von
EUR 4,2 Mrd. transaktioniert, zum Vergleich betrug das
Transaktionsvolumen im Vorjahr (2020) EUR 3,3 Mrd.
Die Erholung am Investmentmarkt wurde zum einen
durch das Niedrigzinsumfeld und zum anderen durch
das starke Wirtschaftswachstum unterstltzt. Diese Ent-
wicklung hat das Vertrauen der Investoren gestarkt, wo-
bei die steigende Inflation und das anhaltende Aufkom-
men von COVID-19-Varianten wesentliche Herausforde-
rungen bleiben.

Rund die Halfte (ca. 49 %) des Investitionsvolumens ent-
fiel auf osterreichische Investoren, gefolgt von deut-
schen Investoren mit rund 21 % und internationalen In-
vestoren mit 30 %. Die beliebteste Asset-Klasse war -
wie auch im Vorjahr - Wohnen mit einem Anteil von

32 %, gefolgt von Retail mit 29 %, Office mit 17 %, Logis-
tik mit 11 % und Hotel mit 4 %.2 Das sehr hohe Transakti-
onsvolumen im Bereich Retail begrindet sich mit der
Anteilsibernahme der SCS im Frihjahr und dem Verkauf
des Grabenhofes an die Wiener Arztekammer, beides
groBvolumige Transaktionen mit EUR 400 Mio. bzw.
EUR 300 Mio.

Die Spitzenrenditen fur Wohnimmobilien sanken im Jahr
2021 weiter auf 2,8 % (Vorjahr: 3,0 %), im BUrobereich
auf 3,2 % (Vorjahr: 3,35 %). Bei Einzelhandelsimmobilien
gingen die Renditen fUr GeschaftsstraBen, nach einem
Anstieg 2020 (3,45 %), im Jahr 2021 um 10 Basispunkte
auf 3,35 % zurlck.”® Laut CBRE wird der Spread zwi-
schen Spitzen- und Durchschnittsrenditen bei Einzelhan-
delsimmobilien starker auseinandergehen. Renditen fur
Objekte, die aufgrund ihrer Lage oder anderer Parame-
ter ein hdheres Risiko aufweisen, kédnnten deutlich an-
steigen. Obwohl die Spitzenrenditen in allen Asset-Klas-
sen nachgeben und die Preise weiter steigen, sind Nach-
frage und Interesse ungebrochen. Blro- und Logistikim-
mobilien sind bei Investoren aktuell sehr gefragt. In die-
sen Asset-Klassen ist das Angebot an passenden Pro-
dukten in Wien und Osterreich zu gering, um die Nach-
frage bedienen zu kénnen.

2.1.1 Bilroimmobilien

Die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie und auch die
der veranderten Arbeitswelt sind noch nicht vollstandig
beurteilbar. Die durch die Pandemie gemachten Erfah-
rungen wirken aber nachweislich als Beschleuniger be-
stehender Megatrends, wie beispielsweise den Themen
New Work und mobiles Arbeiten. Eine von der ARE be-
auftragte und von der bulwiengesa in Zusammenarbeit
mit dem Real Estate Institut der EBS Universitat durch-
geflhrte Studie zur Erhebung des BUroflachenbedarfs in
Wien im Jahr 2027 bescheinigt dem Markt diesbezlglich
keine groBen Verwerfungen, sondern ein moderates
Wachstum der Blrobeschéaftigten und demnach auch
ein entsprechendes Wachstum, vor allem in den etablier-
ten Blrozentren. Fur starkeres Wachstum fehlt dem
Markt in Wien vor allem die internationale Attraktivitat
und somit durften auch die kommenden Jahre in erster
Linie von einem nationalen Verdrangungswettbewerb
gepragt sein.

Am Wiener Bliromarkt lag laut EHL die Gesamtvermie-
tungsleistung fur das Jahr 2021 mit rund 1770.000 m?
deutlich unter dem Vorjahreswert (210.000 m?).* Die
groBten Vermietungen wurden wieder aus dem o6ffentli-
chen Bereich registriert. Darunter die Akademie der Wis-
senschaften, die auf 16.000 m? im altehrwirdigen Post-
sparkassen-Gebaude am Georg-Coch-Platz einzieht, die
AUVA mietete 9.100 m? im My Hive am Wienerberg an
und das AMS 5.500 m? in der FavoritenstraBe 73.

2.1.2 Wohnimmobilien

Auf dem Wohnungsmarkt in Osterreich, der Bundes-
hauptstadt Wien und den Landeshauptstadten wie Graz,
Linz, Salzburg und Innsbruck ist die Nachfrage im Miet-
bereich zu Drei- oder Vier-Zimmer-Wohnungen stark ge-
stiegen. Um hohere Mietkosten fUr mehr Flache zu ver-
meiden, werden mehr Zimmer mit moglichst wenig Zu-
satzflache gesucht. Ein Grund hierflr ist auf die COVID-
19-Pandemie zurlckzufihren, denn mit Home Office und
Homeschooling ist die Nachfrage nach zumindest einem
zusatzlichen Zimmer deutlich gestiegen. Dies fuhrt dazu,
dass Bautrager ihre Grundrisse an die neue Nachfrage
anpassen mussen. In der Regel sind im Neubau Drei-Zim-
mer-Wohnungen heute zwischen 65 und 75 m?, Vier-
Zimmer-Wohnungen zwischen 80 und 90 m? grof.

Am Mietwohnungsmarkt ist laut dem Immobilienexper-
ten EHL das Angebot in den Stadtteilen mit groBvolumi-
gen Wohnbauprojekten stark gestiegen. Dies fUhrt ten-
denziell zu einer ldangeren Vermarktungsdauer. Der Markt
far Eigentumswohnungen ist nach wie vor von einem
Nachfragelberhang gepragt. Hier stiegen die Preise im

1 https://www.oenb.at/dam/jcr:dd04leab-8431-424e-92a0-ba028d6162ee/Prognose_Dez_21.pdf
12 OSTERREICH: IMMOBILIEN INVESTMENTVOLUMEN 2021 UBERTRIFFT ERWARTUNGEN | CBRE

13 CBRE Investment Snapshot Q4 2021

14 Buromarkt Wien 2022: Qualitat statt Quantitat ist das Motto des Jahres - EHL Immobilien



Durchschnitt um 6,5 %. EHL erwartet far das Jahr 2022
einen weiteren Anstieg zwischen 5,5 % und 7,0 %, da
sich das Angebot bei zugleich steigenden Bau- und
Grundstlckskosten weiter verknappen wird. Die Quad-
ratmeterpreise fir Wohnungen im Erstbezug in Wien be-
ginnen mittlerweile bei rund EUR 5.000, die starkste
Nachfrage liegt bei einem Gesamtkaufpreis von rund
EUR 300.000.

Beim Wohnungsneubau haben sich die erhéhten Bau-
preise im Jahr 2021 noch nicht splrbar auf die Fertigstel-
lungen ausgewirkt. Die Fertigstellungen befinden sich
noch immer auf einem relativ hohen Niveau, laut EHL
wurden bis zum Jahresende 2021 rund 17.000 Wohnein-
heiten fertiggestellt.’®

AuBerhalb von Wien liegt die Produktionsleistung von
Wohnungen ebenfalls auf einem sehr hohen Niveau. Ent-
sprechend den veroffentlichten Zahlen von Statistik Aus-
tria wurden in der Steiermark in den letzten funf Jahren
durchschnittlich rund 10.000 Wohnungen jahrlich fertig-
gestellt, demgegenlber steht ein jahrlich durchschnittli-
ches Bevolkerungswachstum von rund 3.000 Personen.”
Diese Zahlen deuten darauf hin, dass in der Steiermark in
den kommenden Jahren eine Marktsattigung im hoéher-
preisigen Wohnsegment zu erwarten ist. Auch in
Oberoésterreich war die Produktionsleistung von Woh-
nungen in den letzten funf Jahren mit durchschnittlich
jahrlich 12.000 Einheiten konstant hoch.’”® Vor allem in
Linz als Industriestadt und auch im Umland herrscht
noch eine groBe Nachfrage nach Wohnraum. In Salzburg
und Innsbruck ist ebenfalls eine starke Nachfrage gege-
ben. Aufgrund des Mangels an Bauland und der sehr ho-
hen Grundstlckspreise wird verstarkt auf das Umland
ausgewichen. In Salzburg sind besonders Lagen mit gu-
ter Infrastruktur und Nahe zur Stadt gefragt.

15 Wohnungsmarkt 2022: Trend geht zu gréBeren Wohnungen - EHL Immobilien

16 www.diepresse.com (https:/www.diepresse.com/5938207/inwien-werden-2021-rund-17000-wohnungen-fertig)
17 https:/www.statistik.at

18 https:/www.statistik.at



GESCHAFTS- UND ERGEBNISENTWICKLUNG

3.1 GESCHAFTSBEREICHE

Das Bestandsportfolio der ARE wird nach Regionen
bewirtschaftet. Das Asset Management tragt die Ver-
antwortung fur die bestmogliche wirtschaftliche Ent-
wicklung der ihm zugeteilten Liegenschaften unter
BerUcksichtigung der strategischen Vorgaben und
Rahmenbedingungen. Das Leistungsspektrum der ARE
DEVELOPMENT umfasst Projektentwicklungs- und Bau-
tragertatigkeiten mit Schwerpunktsetzung auf Quartiere,
Wohnen sowie BUro und Gewerbe. Dabei kbnnen von
der Standortentwicklung Uber das Projektmanagement
bis zum Baumanagement samtliche Entwicklungs- und
Managementleistungen im Haus abgedeckt werden.

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

3.2 ENTWICKLUNG DER MIETERLOSE

Die Mieterldse im Geschaftsjahr 2021 lagen mit

EUR 193,9 Mio. um EUR 9,0 Mio. Uber dem Vorjahreswert
(EUR 184,9 Mio.). Dieser Anstieg ist insbesondere auf
Neumieten aus Projektfer-
tigstellungen (EUR +5,4
Mio.), Ankaufe (EUR +4,5
Mio.) sowie diverse Kleinef-
fekte (EUR +0,6 Mio.) zu-
rickzufUhren. Dieser positi-
ven Entwicklung standen im
Geschéftsjahr mehr Kindigungen (EUR -0,8 Mio.) sowie
gewéhrte Mietminderungen in H6he von EUR -0,7 Mio.
gegenUber.

Mio. EUR
Mieterl6se

GroéBte Mieter waren das Bundesministerium fr Inneres
(BMI), das Bundesministerium fur Justiz (BMJ), das Bun-
desministerium fiir Finanzen (BMF), die Osterreichische
Agentur far Gesundheit und Ernadhrungssicherheit
(AGES) sowie das Bundeskanzleramt. Geografisch gese-
hen war Wien mit Mietertragen in Hé6he von EUR 99,5
Mio. mit Abstand die starkste Region.

Besondere Vermietungserfolge im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr waren vor allem Vermietungen von Wohnun-
gen der Siemensdacker in Floridsdorf/Wien, im Projekt
Wildgarten im 12. Wiener Gemeindebezirk sowie im Std-
stadtzentrum in Maria Enzersdorf/Niederdsterreich. Im
Bereich Gewerbeimmobilien konnten durch zwei groB3-
volumige Ankaufe von BlUrokomplexen in Wien und Graz
Erfolge verbucht werden.

Im Berichtsjahr 2021 wurde die Kontenzuordnung in den
Mieterl6sen, gemal der von Statistik Austria verdffent-
lichten Liste der Einheiten des 6ffentlichen Sektors (ge-
maB ESVG), neu evaluiert und der Ausweis entspre-
chend angepasst. Gegenlber dem Vorjahr wurde eine
Ausweisbereinigung in Héhe von EUR 2,6 Mio. von Dritt-
zu Bundesmietern durchgefihrt. 19,2 % der Mieteinnah-
men stammen von nicht-&6ffentlichen Mietern (Vorjahr-
bereinigt: 16,0 %). Diese Steigerung erklart sich haupt-
sachlich durch Neuvermietungen und Ankauf.

Bundesland 2021
in Mio. EUR
Wien 99,5
Steiermark 25,4
Niederosterreich 15,2
Oberosterreich 15,2
Salzburg 11,5
Tirol 11,2
Kérnten 8,0
Vorarlberg 4,3
Burgenland 3,4
193,9

3.3 INSTANDHALTUNG

Generelles Ziel der ARE ist es, das Kernportfolio laufend
und werterhaltend instand zu halten und damit einen In-
standhaltungsrickstau zu verhindern sowie die Zufrie-
denheit der Mieter zu gewéahrleisten. Bei Objekten, die
vor einem Verkauf stehen oder in naher Zukunft grund-
legend saniert werden sollen (erwartete Mieterwechsel,
Leerstande etc.), werden nur unbedingt erforderliche
MaBnahmen durchgefthrt. Schwerpunkte der Instand-
haltung werden derzeit im Bereich der Geb&udesicher-
heit (hauptsachlich Brandschutz) und - vor allem in &f-
fentlich genutzten Gebauden - auch in der Herstellung
von Barrierefreiheit gesetzt. Ein weiterer Fokus liegt auf
der Sanierung von leerstehenden Einheiten zur raschen
Neuvermietung.

3.4 INVESTITIONEN, AN- UND VERKAUFE

Im Geschaéftsjahr 2021 in-
vestierte der ARE Kon-
zern EUR 363,0 Mio.
(Vorjahr: EUR 246,3 Mio.)
in das Anlage- und Um-
laufvermogen. Davon
entfielen EUR 193,1 Mio.
(Vorjahr: EUR 200,6 Mio.)
auf Neubau- und Sanie-
rungsprojekte bei Bestands- und Entwicklungsimmobi-
lien und EUR 169,8 Mio. (Vorjahr: EUR 45,5 Mio.) auf An-
kaufe.

Mio. EUR
Investitionen in
Neubau- und
Sanierungsprojekte

3.4.1 Investitionen

Das Berichtsjahr 2021 war gepragt von intensiver Bau-
tatigkeit. So konnten sowohl bei den groBen Stadtteil-
entwicklungsprojekten als auch bei Kleinprojekten deut-
liche Baufortschritte erzielt werden. Die gréBten Bau-
volumina im Entwicklungsportfolio entfielen auf die
Projekte VIENNA TWENTYTWO, TRIIIPLE, VILLAGE

IM DRITTEN, Wildgarten und Siemensacker in Wien.

Der Investitionsfokus im Bestandsportfolio lag auf Neu-
bau- und Generalsanierungsprojekten insbesondere im
Bereich der BUroimmobilien. Als Beispiele daflr sind vor
allem der Neubau der Landesleitzentrale sowie die Sa-
nierung der Landespolizeidirektion Linz, der Neubau von
Einsatztrainingszentrum & Sicherheitsakademie inklusive
SchieBanlage in Traiskirchen sowie der Neubau des Be-
zirksgerichts in Seekirchen hervorzuheben. Mit dem



Baustart der Sanierung und Erweiterung des Sicherheits-
zentrums Tirol konnte im April ein wichtiger Meilenstein
fur die Umsetzung eines jahrelang geplanten Prestige-
projekts der ARE gesetzt werden.

Im Bereich Wohnbau konnten die Projekte LandstraBer
HauptstraBBe in Wien sowie FeldkirchnerstraBe in Kla-
genfurt ztgigen Baufortschritt verzeichnen und stehen
kurz vor Fertigstellung.

3.4.2 Ankaufe

Das Hauptaugenmerk der ARE liegt vorrangig auf groB3-
volumigen Blro- und Wohnobjekten in Ballungszentren.
Als Beispiele fur eine erfolgreiche Umsetzung dieser
Strategie konnte im Berichtsjahr der Ankauf von zwei
groBvolumigen Blrokomplexen getatigt werden: das Eu-
roplaza in Wien und das Smart Office in Graz. Der An-
kauf einer weiteren Gewerbeimmobilie in Linz komplet-
tiert den Wachstumskurs der ARE.

Wie im Vorjahr wurden auch im Geschaftsjahr 2021 Lie-
genschaften fur die Projektentwicklung angekauft, die
den vorgegebenen Wachstumspfad im Entwicklungsbe-
reich sicherstellen sollen.

3.4.3 Verkaufe

Der Berichtszeitraum war gepragt von Fertigstellungen
und Ubergaben an die neuen Eigentiimer beim Projekt
Siemensécker in Floridsdorf/Wien und Wildgarten am
Rosenhiigel im 12. Wiener Gemeindebezirk. Auch das
Projekt Wunderburgstra3e in Gmunden konnte Verkaufe
in Héhe von EUR 13,7 Mio. verzeichnen. Im Bestand
wurde die letzte verbliebene Teilflache im Zusammen-
hang mit dem Wohnbauprojekt Zeughaus in Innsbruck
an das Land Tirol verauBert.

3.5 ERTRAGS-, VERMOGENS- UND
FINANZLAGE

3.5.1 Entwicklung der Ertragslage

Der Ruckgang des EBITDA im Geschéftsjahr auf

EUR 163,4 Mio. (Vorjahr: EUR 177,1 Mio.) ist trotz héherer
Mieterl6se und gesteigerter Verkaufserldse im Wesentli-
chen auf den Entfall des Einmaleffektes aus Beteili-
gungsverauBerungen im Vorjahr zurlckzufUhren.

Aufgrund der genannten Ef-
fekte bei den Umsatzerldsen
und dem EBITDA sank die
EBITDA-Marge von 66,6 %

auf 48,8 %. Mio. EUR

EBITDA
Der Grund fur den Anstieg
des EBIT auf EUR 349,4 Mio. (Vorjahr: EUR 266,9 Mio.)
liegt primar im Neubewertungsergebnis. Dieses schlug
sich auch auf den Gewinn der Periode in Hbéhe von
EUR 260,6 Mio. (Vorjahr: EUR 185,1 Mio.) nieder. Neben
den Bewertungseffekten nahmen auch die Entwicklung
der nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen,
das bessere Finanzergebnis und die aufgrund des ge-
stiegenen Ergebnisses hdheren Steuern Einfluss auf das
Ergebnis im Geschaftsjahr.

Der konsolidierte Managementumsatz - eine interne
Kennzahl der ARE, die sich aus Umsatzerlésen mit nicht-
offentlichen Geschéaftspartnern errechnet - spiegelt
ebenfalls die oben beschriebenen Effekte wider. Die
Steigerung der Mieterldse sowie die hdheren Verkaufser-
|6se gegenuber Dritten waren daflr verantwortlich, dass
sich der konsolidierte Managementumsatz um +13,3 %
auf 56,8 % im Vergleich zum Vorjahr (Vorjahr: 43,5 %)
erhohte. Zur Errechnung des konsolidierten Manage-
mentumsatzes werden funf Bereiche der Umsatzgene-
rierung unterschieden: Neben den Mieterlésen des ARE
Konzerns werden Umsatze aus den Verkaufen von Be-
standsliegenschaften sowie von Anteilen an Beteiligun-
gen, Erlése aus dem operativen Geschaft der ARE
DEVELOPMENT sowie Umsatzerlése aus den Beteiligun-
gen der ARE DEVELOPMENT berulcksichtigt. Die Defini-
tion nicht-6ffentlicher Geschaftspartner orientiert sich an
der von der Statistik Austria veroffentlichten Liste der
Einheiten des 6ffentlichen Sektors geméan ESVG.

in Mio. EUR 2021 2020
3.5.2 Entwicklung der Vermdgens- und Finanzlage
Umsatzerldse 334,7 266,0
davon Mieterlése 193,9 184,9 in Mio. EUR 2021 2020
EBITDA 163,4 177,1
EBIT 349,4 266,9 Eigenkapital 2.432,6 2.232,6
Gewinn der Periode 260,6 185,1 Eigenkapitalquote , P
(= Eigenkapital/Gesamtkapital) 57,3% 60.2%
EBITDA-Marge 48.8% 66.6% -
(= EBITDA/Umsatzerlése) ,O%h 0% Loan To Value Ratio (LTV) 32.2% 28.3%

Das Geschaftsjahr 2021 war gepragt von zahlreichen
Projektfertigstellungen und Ank&ufen. Wahrend das
EBITDA durch den Entfall eines Vorjahreseffektes sank,
stieg der Gewinn der Periode vor allem bedingt durch ei-
nen deutlichen Anstieg des Bewertungsergebnisses im
Vergleich zur Vorperiode.

Im Geschaftsjahr 2021 konnten die Umsatzerl6se von
EUR 266,0 Mio. auf EUR 334,7 Mio. gesteigert werden.
Dies ist insbesondere auf die Steigerung der Verkaufser-
|6se um EUR +56,1 Mio. auf EUR 90,0 Mio. (Vorjahr:

EUR 33,9 Mio.) im Entwicklungsgeschaft sowie auf die
Steigerung der Mieterlése um EUR +9,0 Mio. auf

EUR 193,9 Mio. (Vorjahr: EUR 184,9 Mio.) zurlUckzufUhren.

(= verzinsliches Fremdkapital/Fair Value)

Aufgrund von thesaurierten Gewinnen stieg das Eigen-
kapital des ARE Konzerns 2021 um EUR 200,0 Mio. auf
EUR 2.432,6 Mio. (Vorjahr: EUR 2.232,6 Mio.). Da sich das
Gesamtkapital gegenlber dem Vorjahr verhaltnismaBig
starker erhdhte als das Eigenkapital, reduzierte sich die
Eigenkapitalguote leicht von 60,2 % auf 57,3 %.

Die Loan To Value Ratio (LTV) verbesserte sich im abge-
schlossenen Geschaftsjahr von 28,3 % auf 32,2 %.

Im Berichtsjahr 2021 wurde eine Dividende in H6he von
EUR 60,6 Mio. an die Muttergesellschaft BIG ausgeschit-
tet (Vorjahr: EUR 64,2 Mio.).



3.5.3 Cashflow

in Mio. EUR 2021 2020
Cashflow aus dem operativen Bereich 149,6 93,5
Cashflow aus Investitionsaktivitaten -263,6 -151.4
Cashflow aus Finanzierungsaktivitaten 177,7 -41,9
Veranderung der liquiden Mittel 63,6 -99,8

Aus dem operativen Bereich ergab sich in der Berichts-
periode ein Cashflow von EUR 149,6 Mio. GegenUber
dem Vorjahr bedeutet dies eine Verbesserung um

EUR +56,1 Mio. (Vorjahr: EUR 93,5 Mio.).

Die Verbesserung im operativen Bereich ist im Wesentli-
chen auf das bessere operative Ergebnis in der Berichts-
periode sowie die positive Entwicklung des Working Ca-
pital zurlckzufUhren. Den genannten positiven Effekten
standen hdhere gezahlte Steuern gegeniber.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit stieg in der Be-
richtsperiode um EUR -112,2 Mio. auf EUR -263,6 Mio.
(Vorjahr: EUR -151,4 Mio.).

Der Anstieg resultierte im Wesentlichen aus dem Erwerb
einer BUroimmobilie in Wien und einer Baroimmobilie in
Graz sowie den erhéhten Investitionen in bestehende
und zuklnftige Bestandsimmobilien.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit in Hohe von
EUR 177,7 Mio. ist im Wesentlichen auf die Aufnahme
von Darlehen fUr im Bestand befindliche Wohnobjekte,
auf die Erhdhung der Intercompany Finanzierung
gegenlber der BIG sowie die Auszahlung der Dividende
im Geschéftsjahr zurtckzufUhren.

3.5.4 Funds from Operations (FFO)

in Mio. EUR 2021* 2020*

Funds from Operations (FFO) vor Steuern,

exkl. Verkaufe 120,1 120,1

Ergebnis vor Zinsen, Abschreibungen und Ertragsteuern (EBITDA)

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

- Ergebnis vor Ertragsteuern Entwicklungsgeschaft (exkl. Bewertungsergebnis)

- Veranderung langfristiger Ruckstellungen

- Gewinn aus BeteiligungsverauBerungen

- Frustrierte Ankaufskosten

- Nettoergebnis aus Verkaufen (inkl. BeteiligungsverauBerung)

- IFRS 16 Effekte

= FFO ohne Verké&ufe vor Steuern

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

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

Der Geschaftsverlauf in 2021 spiegelt sich auch im FFO
wider. So konnte der FFO im Geschéftsjahr auf Vorjah-
resniveau gehalten werden und blieb daher auf

EUR 120,1 Mio. (Vorjahr: EUR 120,1 Mio.). Als wesentliche
Treiber fur diese Entwicklung wurden vorrangig die ho-
heren Mieterldse identifiziert. Hohere Aufwendungen in
der Bewirtschaftung des Bestandsportfolios kompensie-
ren diese positive Entwicklung.

3.5.5 Finanzierungen

Bis zum Ende des dritten Quartals 2021 erfolgte die Fi-
nanzierung der ARE zur Ganze Uber die BIG Mutterge-
sellschaft. Die Finanzierung setzte sich aus einem ur-
springlich langfristigen internen Darlehen sowie Uber
eine Cash-Pooling Struktur zusammen. Die bei Grindung
der ARE im Geschéftsjahr 2012 zur Verflgung gestellten
internen Verrechnungsverbindlichkeiten waren mit Ende
des dritten Quartals 2021 endféllig. Im Zuge der auslau-
fenden internen Finanzierungen wurde die Finanzie-
rungstruktur des ARE Teilkonzerns neu evaluiert und
strukturiert.

Neben externen Bankfinanzierungen kommen folgende
Finanzierungsinstrumente zur Anwendung:

Intercompany-Darlehen

2012 wurde im Zuge der Abspaltung zur anteiligen Kos-
ten- und Risikotragung eine interne Verrechnungsver-
bindlichkeit mit einem Nominalbetrag am Entste-
hungstag in der H6he von EUR 770 Mio. von der Mutter-
gesellschaft BIG mit Falligkeit 30. September 2021 gebil-
det. Am Falligkeitstag belief sich das aushaftende Volu-
men auf EUR 670 Mio. Basierend auf den Evaluierungs-
ergebnissen der weiteren Finanzierungsmoglichkeiten
der ARE wurde im Geschéftsjahr 2021 die Entscheidung
getroffen, die Langfristfinanzierung der ARE weiterhin
Uber die Muttergesellschaft BIG darzustellen.

Die neue Intercompany-Finanzierung umfasst eine Lauf-
zeit von zehn Jahren und einen Finanzierungsrahmen
von insgesamt EUR 1.100 Mio., welcher in mehreren Tran-
chen und zu unterschiedlichen Zinsbasen (fix oder varia-
bel) gezogen werden kann. Die Verzinsung basiert auf
dem zum Zeitpunkt der Ziehung einer Tranche existie-
renden aktuellen Marktzinssatz zuztglich eines bonitats-
abhangigen Aufschlages. Zum Stichtag hat die ARE ins-
gesamt EUR 1.000 Mio. gezogen, davon 90 % zu fixen
Zinskonditionen.

Variabel verzinster Kreditrahmen

Zusatzlich wurde 2013 in Verbindung mit der operativen
Tatigkeit der ARE seitens der BIG ein variabel verzinster
Kreditrahmen eingerdumt, der ebenfalls mit 30. Septem-
ber 2021 endfallig war und bei Falligkeit eine Aushaftung
von insgesamt EUR 146 Mio. auswies. Dieser wurde bei
Falligkeit zur Ganze rickgefthrt und die Vereinbarung
ist ausgelaufen.



Cash-Pooling

Zusatzlich benoétigte kurzfristige und unterjéhrige Liqui-
ditat wurde der ARE bis 30. September 2021 Uber den
BIG Cash-Pool zur Verfligung gestellt, in dem auch ins-
gesamt sechs Projektgesellschaften GUber den ARE Cash-
Pool eingebunden sind.

Im Zuge der neuen Finanzierungsstrategie tritt die ARE
seit dem 2. Halbjahr 2021 als eigenstdndige Kreditneh-
merin fUr Kurzfristfinanzierungen am Geldmarkt auf und
finanziert sich somit beginnend mit dem 4. Quartal 2021
von der BIG losgeldst. Dafur wurden mit dsterreichi-
schen Banken kommittierte sowie nicht kommittierte
Geldmarktlinien vereinbart bzw. abgeschlossen. Zum
Stichtag 31. Dezember 2021 hat die ARE insgesamt

EUR 73,0 Mio. an Kurzfristfinanzierung aufgenommen.

Die technische Trennung des ARE Cash-Pools vom BIG
Cash-Pool erfolgte mit Ende des Geschaftsjahres 2021.
Bis dahin wurden etwaige geringe Kontostdnde noch
Uber die technisch bestehende Poolverbindung ausge-
glichen. Mit Stichtag erfolgte eine finale Abrechnung in
Héhe von EUR 380.148,39, die seitens der BIG an die
ARE beglichen wurde.

Das langfristige Finanzierungsvolumen des ARE Teilkon-
zerns belief sich zum Stichtag 31. Dezember 2021 auf
EUR 1.344,8 Mio. Davon entfielen EUR 326,6 Mio. auf ex-
terne Projektfinanzierungen, EUR 18,2 Mio. auf Schuld-
scheindarlehen und der Rest in H6he von EUR 1.000,0
Mio. auf interne Darlehen. Ein Volumen von insgesamt

EUR 73,0 Mio. umfasst kurzfristige Geldmarktfinanzie-
rungen, die innerhalb der nachsten zwoélf Monate fallig
werden. Der ARE Cash-Pool-Stand wies gegenlber den
eingebundenen Projektgesellschaften zum Stichtag ei-
nen negativen Saldo von insgesamt EUR 49,3 Mio. aus.

Vom gesamten Finanzierungsvolumen sind derzeit

28,5 % variabel verzinst. Durch die Neuaufnahme des In-
tercompany-Darlehens konnte die ARE vom niedrigen
Marktzinsniveau profitieren.

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

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



MITARBEITERINNEN UND MITARBEITER

Mit Stichtag 31. Dezember 2021 beschaftigte die ARE 80
Mitarbeitende (Vorjahr: 71 Mitarbeitende). Das Durch-
schnittsalter lag bei 42 Jahren, der Frauenanteil bei 45 %
bzw. auf Leitungsebene 50 %. Die Personalkosten der
ARE betrugen im Berichtszeitraum rund EUR 7,3 Mio.
(Vorjahr: EUR 6,5 Mio.).

FUr die Erreichung der ambitionierten Ziele der ARE
braucht es Uberzeugte und motivierte Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter. Sie sind flr uns die wichtigsten Partner
und fUhren unser Unternehmen zum Erfolg. Auch im ab-
geschlossenen Geschafts-
jahr 2021 begleitete uns
COVID-19 und stellte die
ARE vor groB3e Herausfor-
derungen. Es galt, wie auch
bereits im Vorjahr, unsere
Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter in Beschaftigung zu halten sowie fur deren Sicher-
heit und Gesundheit zu sorgen. So wurde flr die Zeit der
Krise eine Betriebsvereinbarung zur Arbeitsplatzsiche-
rung abgeschlossen, um einen bestmaodglichen Schutz fur
die Mitarbeitenden in der ARE gewahrleisten zu kénnen.
Der fUr COVID-19 eingerichtete Krisenstab sorgte ge-
meinsam mit dem Betriebsrat fUr die Schaffung aller not-
wendigen Rahmenbedingungen, sodass alle Mitarbeiten-
den abermals das Home Office nutzen konnten. Der Kri-
senstab sorgte zudem flr tagesaktuelle Informationen.

Mitarbeitende

Ein wertschatzendes Klima im Unternehmen, die Férde-
rung der Vielfalt, Chancengleichheit und eine gute Work-
Life-Balance geben unseren Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern Halt. Mit einem umfassenden Bildungsprogramm
sorgt die ARE fUr individuelle Weiterentwicklung und
unterstltzt das Wohlbefinden mit zahlreichen Gesund-
heitsmaBnahmen. Im Jahr 2021 wurde aufgrund der an-
haltenden COVID-19-Krise auch das Schulungsangebot
weiter differenziert und die verschiedenen Formate
(Online-Schulung mit teils externen Vortragenden,
E-Learningeinheiten und Pr&senzschulungen) wurden
ausgebaut. Mitte des Jahres 2021 startete die ARE aber-
mals eine Mitarbeiterumfrage Uber die Plattform Robin
Mood, um die Stimmung im Unternehmen zu erheben.
Demnach entwickelte sich die Stimmung in der ARE wei-
terhin positiv - trotz der enormen Herausforderungen,
die an die Mitarbeitenden und FUhrungskrafte im abge-
schlossenen Geschaftsjahr gestellt worden waren. Grof3e
Zustimmung erfuhren vor allem das gut funktionierende
Krisenmanagement und die Arbeitsplatzgestaltung. Das
Thema Mobilitat nimmt in der ARE ebenfalls eine wich-
tige Stellung ein. Neben der Nutzung von E-Scootern
und E-Bikes sowie der Inanspruchnahme des Jobtickets
(Jahresnetzkarte) gibt es seit 2021 auch die Méglichkeit,
das Angebot ,Rail&Drive“ der OBB zu nutzen. Dies ist
eine weitere Moglichkeit fur Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter emissionsreduziert und bequem zu reisen, indem
sie vom Zug auf Fahrzeuge umsteigen, die verkehrs-
glnstig an definierten Bahnhoéfen zur Verflgung stehen.

Die Digitalisierung setzte sich im Geschaftsjahr 2021
ebenso fort und somit konnten der digitale Gehaltszettel
und ein digitales Dienstreisemanagement flr die Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter umgesetzt werden.

Die ARE sieht ein effizientes Recruiting - ebenso wie die
Nutzung von Social-Media-Auftritten - als aktiven Bei-
trag zur Starkung der Arbeitgebermarke an. Um als at-
traktiver Arbeitgeber wahrgenommen zu werden, wird
der innovative Einsatz von digitalem Recruiting zuneh-
mend in Anspruch genommen. Damit will die ARE auch
die erfolgreiche Besetzung von Top-Positionen im Un-
ternehmen noch besser realisieren. Das bereits imple-
mentierte digitale Empfehlungsmanagement unterstitzt
das Recruiting ebenfalls. Die Employer-Branding-Kam-
pagne aus dem Jahr 2020 zu den Themen ,,Sinn, Mitar-
beiterbindung und Arbeitgeberattraktivitat”, die wah-
rend der Krise einmal mehr den Zusammenhalt starkte,
wurde 2021 ebenso weitergefihrt.

4.1 AUS- UND WEITERBILDUNG

Vor dem Hintergrund eines dynamischen Umfelds setzt
die ARE auf die kontinuierliche Weiterentwicklung der
Kompetenzen und Fahigkeiten ihrer Mitarbeitenden.

Um gezielte Weiterbildung zu erméglichen wird der Bil-
dungsplan jahrlich an den Bedarf des Unternehmens so-
wie der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter angepasst. Die
Mitarbeitenden kénnen,
nach Abstimmung mit ihrer
Fuhrungskraft, aus dem Bil-
dungsplan zwischen fach-
spezifischen, effizienzstei-
gernden und persénlich-
keitsfordernden Schulungen
auswahlen. Individuelle
Coachings sollen sie dabei
unterstltzen, in herausfordernden beruflichen Situatio-
nen einen ziel- und leistungsorientierten Fokus zu erhal-
ten oder wiederzugewinnen. Zukunftsorientierte bzw. in-
novative Impulsvortrage ergédnzen die Angebote. Die
Schwerpunkte lagen 2021 auf Schulungen im Bereich
Projektmanagement inklusive Projektkalkulation sowie
FUhrungstrainings BIG Leadership und Medientraining
fur FUhrungskrafte.

Schulungsstunden
durchschnittlich
pro Person

Prasenzschulungen konnten in der ARE im Jahr 2021
wieder teilweise abgehalten werden und zusatzlich
setzte die ARE auf die im Vorjahr implementierten und
bewahrten Online-Schulungen. So war auch in Krisenzei-
ten die Forderung der Aus- und Weiterbildung der ARE
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sichergestellt. Zudem
wurden im abgeschlossenen Geschaftsjahr 2021 die Be-
reiche Coaching und Teamentwicklung starker gefor-
dert. Diese Angebote wurden auch gerne in Anspruch
genommen, durchschnittlich wurden pro Person 15
Schulungsstunden konsumiert.



4.2 FAMILIEN- UND
GESUNDHEITSFORDERUNG

Der BIG Konzern - und damit auch die Tochtergesell-
schaft ARE GmbH - ist seit 2010 Trager des Gltesiegels
,Beruf und Familie”. Arbeitszeitorientierte MaBnahmen
zur Familien- und Gesundheitsférderung sind vielfaltig
und reichen von verschiedenen Modellen der Teilzeitar-
beit Uber flexible Arbeitszeitmodelle bei plétzlich auftre-
tenden Betreuungssituationen (z.B. bei Pflege eines Fa-
milienangehdrigen) bis hin zur Altersteilzeit und Mal3-
nahmen, um ARE Mitarbeitenden die Vereinbarkeit von
Beruf und Familie zu erleichtern sowie als Arbeitgeberin
attraktiv zu bleiben. Die gesetzlich geregelte Sonderbe-
treuungszeit unterstltzt die ARE Mitarbeitenden dahin-
gehend wesentlich. Das ,,Pflege- und Karenzmanage-
ment” bietet den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern ei-
nen Leitfaden rund um die Themen Mutterschutz,
Schwangerschaft, Karenz, Elternteilzeit, Wiedereinstieg
und Pflegekarenz. Auch der gesetzlich geregelte Famili-
enzeitbonus (Papa-Monat) wird schon von einigen ge-
nutzt. Generell besteht auf Basis einer Betriebsvereinba-
rung ein flexibles Jahres-Gleitzeitmodell (M&glichkeit der
Inanspruchnahme von bis zu zehn Gleittagen), das einer
individuellen Zeiteinteilung entgegenkommt. Die Mbg-
lichkeit von Home Office, die im Jahr 2020 aufgrund von
COVID-19 etabliert wurde, konnte auch im Geschaftsjahr
2021 erfolgreich fortgeflUhrt werden. Eine Betriebsver-
einbarung Uber ,Flexible Arbeitsmodelle” sowie die da-
zugehorige Rahmenvereinbarung fur die Zeit nach CO-
VID-19 ist bereits abgeschlossen und regelt die zukinf-
tige Nutzung der Home Office-Tage. Die Kommunikation
der COVID-19-MaBnahmen erfolgte Uber den Krisenstab
im internen Unternehmensportal sowie Uber persdnliche
Videobotschaften des CEO.

Im Rahmen der COVID-19-Krise wurde innerhalb der
ARE 2020 ein umfassendes Sicherheits- und Hygiene-
konzept erarbeitet, welches im Jahr 2021 aufrechterhal-
ten wurde. Dieses beinhaltet fUr die ARE Mitarbeitenden
u.a. die zur Verflgungstellung von FFP2-Masken, Desin-
fektionsmoglichkeiten und ein engmaschiges betriebli-
ches Testangebot an den Standorten als auch bei ko-
operierenden Laboren und Apotheken. Der Krisenstab
organisierte fur die ARE Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
zudem betriebliche Impfungen, welche sehr positiv an-
genommen wurden. So konnte ein wesentlicher Beitrag
zur Gesundheit und Sicherheit der ARE Belegschaft ge-
leistet werden.

Um die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter fit zu halten,
wurden weiters Aktionen und Initiativen angeboten, die
gleichermafBen Entspannung, Bewegung und gesunde
Ernahrung férdern. Das ARE Gesundheitsprogramm bie-
tet unter anderem FrUhrlckentrainings. Dartber hinaus
werden im Rahmen des Gesundheitsprogrammes auch
Schulungen zur ergonomischen Nutzung des Arbeits-
platzes, Gesundenuntersuchungen (zur praventiven Vor-
sorge) und ein wochentlicher frischer Obstkorb angebo-
ten.

4.3 VERGUTUNGSSYSTEM

FUr die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der ARE be-
steht neben dem einzelvertraglich bzw. kollektivvertrag-
lich geregelten Vergltungssystem (BIG Kollektivvertrag)
ein Erfolgsbeteiligungs- und Performancebeurteilungs-
system. Im Rahmen der tatsachlich gelebten Perfor-
mancebeurteilung werden einerseits das fachliche
Know-how sowie die Einsatzbereitschaft und anderer-
seits das soziale Verhalten der Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter von den FlUhrungskraften beurteilt. Die Bewer-
tung der Performance erfordert ein gut vorbereitetes
und wohldurchdachtes Feedback der FUhrungskrafte an
ihre Mitarbeitenden.

Die Erfolgsbeurteilung resultiert aus der Erreichung des
Unternehmenszieles, dem Bereichsziel und der Perfor-
mancebeurteilung. DarUber hinaus werden neben der Er-
folgsbeteiligung und der Performancebeurteilung auch
vielschichtige Karrieremoglichkeiten durch die Einstu-
fung in Fach- und Expertengruppen geboten.

Als zuséatzliche Leistungen flUr Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter sind unter anderem ein Kinder- bzw. Geburten-
zuschuss, ein Fahrtkostenzuschuss bzw. ein Jobticket
(Jahresnetzkarte), eine erweiterte Entgeltfortzahlung im
Krankheitsfall, eine klare Regelung Uber gerechtfertigte
Dienstverhinderungen im Kollektivvertrag, Betriebs-
schlieBtage am 24. und 31. Dezember sowie am Karfrei-
tag und eine Jubildums(geld)regelung zu nennen. Dar-
Uber hinaus werden seitens des Unternehmens Beitrage
(1,25 % ab dem ersten Jahr bzw. 1,5 % des kollektivver-
traglichen Gehalts ab dem vierten Dienstjahr) fur alle
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in die Bundespensions-
kasse geleistet.



RISIKOBERICHT

Der ARE Konzern agiert als Immobilienunternehmen in
einem dynamischen, wirtschaftlichen, aktuell besonders
durch die COVID-19-Pandemie gepragten Umfeld und ist
daher mit verschiedenen Chancen und Risiken konfron-
tiert, die Einfluss auf die operative Geschéaftstatigkeit
und die strategische Unternehmensfihrung haben kén-
nen. Daher zahlt es fur die GeschaftsfUhrung zu den
grundlegenden unternehmerischen Aufgaben, ein akti-
ves Chancen- und Risikomanagement zu betreiben und
dieses kontinuierlich weiterzuentwickeln.

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

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

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

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

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

Die interne Revision pruft regelmaBig die operative Ef-
fektivitat der Funktionsfahigkeit des Risikomanage-
ments. Sowohl der externe als auch die internen Prifer
berichten an die Geschaftsfihrung sowie den Prifungs-
ausschuss und den gesamten Aufsichtsrat.

Um der COVID-19-Krise weiterhin gezielt zu begegnen,
berat der 2020 eingerichtete Krisenstab laufend Uber die
aktuellen Entwicklungen und leitet daraus konkrete not-
wendige MalBnahmen zur COVID-19-Pravention ab. Eine
klare und den aktuellen Gegebenheiten angepasste zeit-
nahe Kommunikation von MaBnahmen sowie die erfolg-
reiche Umsetzung der COVID-19-Impfaktionen im be-
trieblichen Rahmen trugen im Geschaftsjahr 2021 we-
sentlich zur Risikoreduktion im Unternehmen bei.

5.1 WESENTLICHE RISIKEN
5.1.1 Immobilienbewertungsrisiko

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

Das wesentlichste Risiko im makrodkonomischen Be-
reich ist eine sich andernde Zinslandschaft in Form von
steigenden Zinsen, da dies steigende Renditen am Anlei-
henmarkt und héhere Kapitalisierungszinssatze zur
Folge hatte. Investoren wirden sich infolgedessen ho-
here Renditen durch Immobilieninvestments erwarten
sowie gegebenenfalls Kapital aus dem Immobilienmarkt
abziehen und in Staatsanleihen investieren. Eine Ab-
schwachung der Konjunktur kann auch aus Immobilien-
marktsicht als Risiko in Bezug auf die Mietpreisentwick-
lung, speziell fur Buroflachen, genannt werden. Ein Zins-
anstieg wiederum kénnte sich negativ auf die Preisent-
wicklung - speziell von Wohnbauflachen — auswirken, da
dann davon auszugehen ist, dass sich Kapitalanleger aus
dem Wohnungsmarkt zunehmend zurlickziehen und die
Preise fallen wirden. Aktuell ist die Inflation, bedingt
durch kraftig gestiegene Energiepreise und Engpdsse in
Lieferketten, stark gestiegen, dies wiederum kdénnte zu-
kunftig zu steigenden Zinsen fUhren. Die Européische
Zentralbank (EZB) geht entgegen ihrer urspringlichen
Annahme nicht mehr von einem kurzfristigen Effekt aus
und rechnet flr das Jahr 2022 mit einer Inflationserwar-
tung von 3,2 %. Mittelfristig (2023 und 2024) sollte sich
die Inflation jedoch wieder auf unter 2 % stabilisieren,
weshalb Zinserhéhungen im Euroraum laut EZB unwahr-
scheinlich bleiben.

Langfristige negative Entwicklungen des Klimawandels
wie ein deutlicher Anstieg der Uberhitzung sowie die
Haufigkeit von Wetterextremen kédnnen Auswirkungen
auf die zuklnftige Preisentwicklung haben. Besonders
Objekte in Regionen, die direkt die Folgen des Klima-
wandels zu splren bekommen, kénnten in ihrem Wert
beeinflusst werden. Durch MaBBnahmen wie klimaresilien-
tes und ressourcenschonendes Bauen sowie die Umset-
zung von Nachhaltigkeitskonzepten in der Instandhal-
tungsplanung wird diesem Risiko aktiv begegnet.



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

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

Auch das Jahr 2021 war insbesondere von der COVID-
19-Pandemie gepragt. Die tatsachlichen, langfristigen
Auswirkungen dieser Pandemie auf die Immobilien-
markte waren zum Bilanzstichtag kaum valide abschéatz-
bar. In Abstimmung mit dem operativen Asset Manage-
ment wurde die Annahme getroffen, dass eventuelle ne-
gative Einflisse aufgrund der COVID-19-Pandemie bis
jetzt nur temporare Auswirkungen und somit keinen
nachhaltigen, wertrelevanten Einfluss auf den GroBteil
der Verkehrswerte haben werden. Der Immobilienmarkt
wird jedoch aufgrund moglicher Bewertungsunsicherhei-
ten aktiv beobachtet und es erfolgen laufende Abstim-
mungen mit dem Immobilien-Risk-Management sowie
dem Asset Management, um gegebenenfalls kurzfristig
nachhaltige Anderungen im Bewertungsergebnis be-
racksichtigen zu kénnen. Im ARE Portfolio wurden zum
Bilanzstichtag 31. Dezember 2021 keine nachhaltigen Ef-
fekte aufgrund der COVID-19-Pandemie identifiziert.

5.1.2 Risiken aus der Projektentwicklung

Die ARE verflgt mit der ARE DEVELOPMENT Uber eine
auf Projektentwicklungen spezialisierte Tochtergesell-
schaft. Die groBten Risiken bestehen in zeitlichen Verzo-
gerungen, Kostenerndhungen oder in der Veranderung
der Marktsituation und in sich andernden rechtlichen
Rahmenbedingungen. Konkret ergeben sich hierbei vier
wesentliche Risikobereiche:

Beschaffungsmarkt

Aufgrund der aktuell hohen Nachfrage nach Grundstu-
cken und deren eingeschrankter Verflgbarkeit in ada-
quaten Lagen weisen gehandelte Grundstlcke teilweise
sehr hohe Preise auf. Hier gilt es im Rahmen der Grund-
stlicks-/Projektakquisition besonders auf die langfristige
Wirtschaftlichkeit von Projektentwicklungen zu achten.
Ein aktives Risikomanagement gewahrleistet eine ada-
quate PrUfung diverser Verwertungs- und Marktentwick-
lungsszenarien. Ein weiteres beschaffungsseitiges Risiko
ergibt sich im Bereich der Baukostenentwicklung. Aktu-
ell ist ein starker Anstieg der Baustoffpreise zu beobach-
ten. Grund daflr sind zum Teil die sehr hohe Nachfrage
nach Baustoffen, Produktions- und Lieferausfalle sowie
Logistikprobleme in den Lieferketten. Die Entwicklung
der Baupreise wird laufend verfolgt und Kostensteige-
rungen werden in den Planungen berlcksichtigt.

Absatzmarkt

Bei Wohnbauprojekten kénnte eine wesentliche Ande-
rung der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung in
den Ballungszentren ein Uberangebot an Wohnraum
nach sich ziehen. Das wlrde in weiterer Folge negativen
Einfluss auf die erzielbaren Verkaufs- oder Mietpreise ha-
ben. Hier kdnnte vor allem am Wiener und Grazer Wohn-
baumarkt aufgrund der hohen Anzahl an Fertigstellun-
gen in Kombination mit einem geringeren Bevélkerungs-
wachstum in manchen Segmenten (schwerpunktmanig
im freifinanzierten und im héherpreisigen Bereich) eine
gewisse Marktsattigung eintreten. Beeinflusst durch die
COVID-19-Pandemie kénnten sich zudem Anderungen
bei den Anforderungen an die Grundrisse (steigende Re-
levanz von Freiflachen) bis hin zu demografischen Ver-
schiebungen (Wohnen am Land) ergeben. All diese Aus-
wirkungen sind allerdings durch die Neuartigkeit der Si-
tuation mit einer sehr hohen Unsicherheit behaftet, wes-
halb viele Entwicklungen erst in den kommenden Jahren
zu erkennen sein werden. Weiterhin muss auch die Ent-
wicklung der Zinsdynamik genau beobachtet werden, da
steigende Zinsen negativ auf das Preisniveau am Woh-
nungsmarkt wirken. Im Moment ist aufgrund des noch
niedrigen Zinsniveaus und der geringen Verflgbarkeit
von Investment-Produkten mit einer groBen Nachfrage
von institutioneller Seite zu rechnen. Weitere Absatzrisi-
ken kénnen sich durch etwaige Gesetzesanderungen er-
geben, die die Rahmenbedingungen fur die Verwertung
von Wohnbauten verandern.

Im Blrobereich kdnnte eine Aufwertung des sich in der
Krise etablierten Home Office kiinftig zu einem geander-
ten BUroflachenbedarf fuhren. So ist es moglich, dass
durch die geadnderten Anforderungen an Grundrisse auf-
grund der COVID-19-bedingten Erfahrungen beispiels-
weise die Relevanz von GroBraumburos sinkt und es zu
negativen Auswirkungen auf Bestandsobjekte bzw. lau-
fende Projekte kommmt. Zudem etablieren sich im Zuge
der Digitalisierung verstarkt neue Formen des Arbeitens
und Wohnens, wie beispielsweise Co-Working- und
Shared-Spaces-Konzepte, die am Markt immer mehr an
Bedeutung gewinnen. Im Zuge der BUroflachenkonzep-
tion ist auf diese Entwicklungen Bedacht zu nehmen.

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

Umsetzungsrisiken

Mangelnde AusflUhrungs- und Ausstattungsqualitat so-
wie zeitliche Verzégerungen kdénnten ein Risiko fur die
erfolgreiche Umsetzung eines Projekts bedeuten. Der
Fokus des Konzerns liegt daher auf dem Verhéltnis von
geplanten Projekten zu vorhandenen Grundsticken so-
wie auf ausreichenden und qualitativ geeigneten inter-
nen Ressourcen fUr geplante Projekte.



Rechtliche Rahmenbedingungen

Sich &ndernde rechtliche Rahmenbedingungen im Laufe
einer Projektentwicklung kénnen potenziell negative
Auswirkungen auf den Projekterfolg haben. In diesem
Zusammenhang ergeben sich beispielsweise bei der Ent-
wicklung von Bauerwartungsland oder generell Liegen-
schaften - die aufgrund ihrer Lage, ihrer Eigenschaft
oder sonstigen Beschaffenheit eine neue Nutzung erwar-
ten lassen - spezifische Widmungsrisiken. Zunehmend
Okologisch orientierte Raumordnungsprogramme, als
Reaktion auf die Klimakrise, haben sinnvollerweise ver-
mehrt die Vermeidung von neuer Bodenversiegelung
zum Ziel und forcieren stattdessen eine Nachverdich-
tung von bereits versiegelten Flachen. Im Zuge von Pro-
jektentwicklungen, vor allem aber im Zusammenhang
mit Neuakquisitionen, wird auf diese Entwicklungen ge-
achtet.

Die starken Preisanstiege fur freifinanzierte Wohnflachen
rickten das Thema Leistbarkeit vermehrt in den 6ffentli-
chen Diskurs. Mit der Entwicklung von Flachen fur den
gefdrderten Wohnbau zur VerauBerung im Quartiersmix
wird versucht, dem entgegenzuwirken. Bei Mietwohnob-
jekten und -projekten kénnten weitere regulatorische
Eingriffe negative Einflusse auf die Wirtschaftlichkeit
haben. Allerdings gibt es in Osterreich aktuell keine
konkreten Bestrebungen von bundespolitischer Seite,
Gesetze in diese Richtung zu verabschieden. Zudem
werden beispielsweise auch in Deutschland alle Neu-
bauobjekte (Erstvermietung nach dem 1. Oktober 2014)
aus dieser Regelung ausgenommen.

Die ARE DEVELOPMENT begegnet diesen Risiken mit
vorausschauender Projektplanung durch erfahrene Mit-
arbeiter, durch Bildung angemessener Budgetreserven
und die Zusammenarbeit mit erfahrenen Projektpartnern
zur Risikodiversifizierung. Ein laufendes Controlling und
ein Vier-Augen-Prinzip minimieren die Risiken zusatzlich.
Die Auswahl von Konsulenten und Projektpartnern er-
folgt mit héchster Sorgfalt.

5.1.3 Investitionsrisiko

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

und Mieter, die Bewirtschaftungskosten, die Drittverwer-
tungsmodglichkeiten, das Risiko-/Ertragsprofil, die Nut-
zungsart und weitere transaktionsspezifische Parameter.

Vor Ankauf einer neuen Immobilie fuhrt die ARE zudem
eine umfangreiche Due-Diligence-Priufung unter Einbin-
dung interner und externer Expertinnen und Experten
durch, um wirtschaftliche, technische, rechtliche und
auch steuerliche Risiken auszuschlieBen bzw. zu mini-
mieren.

Neben markt- und immobilienspezifischen Risiken bildet
die zugrunde gelegte Renditeerwartung im Ankauf ein
wesentliches Risikomerkmal. Hier gilt es, Marktentwick-
lungen laufend zu analysieren. Der durch die COVID-19-
Pandemie gestiegene Investitionsdruck ist hoch und Im-
mobilienprojekte als Anlageform werden in Zeiten der
Krise stark nachgefragt.

In Bezug auf Investitionen in das Anlagevermogen in
Form von Sanierungen, Erweiterungen und Neubauten
besteht das wesentliche Risiko in den steigenden Bau-
kosten bzw. in daraus resultierenden Kostentberschrei-
tungen. Aktuell ist ein starker Anstieg der Baustoffpreise
zu beobachten. Grund daflr sind zum Teil die sehr hohe
Nachfrage nach Baustoffen, Produktions- und Lieferaus-
falle sowie Logistikprobleme in den Lieferketten. Die
ARE verfolgt die Entwicklung der Baupreise laufend und
berilcksichtigt Kostensteigerungen in den Planungen.
Um das Risiko von Baukostenlberschreitungen zu mini-
mieren und gegensteuernde MaBnahmen ergreifen zu
koénnen, werden im Investitions-Controlling sémtliche
Projekte der ARE nach einem standardisierten Schema
in regelmaBigen Intervallen abgefragt und ausgewertet.
Projekte mit Anzeichen einer Planabweichung werden
mit den Controllern und Projekt-Managern abgestimmt
und terminiert, gegensteuernde MaBnahmen definiert
und Uberwacht.

5.1.4 Vermietungsrisiko

Die ARE vermietet ihre Liegenschaften GUberwiegend
langfristig an Institutionen des Bundes. Der steigende
Anteil der an Private vermieteten Flachen (Wohnbau
und BUro) betragt rund 18 %. Ausfalls- und Leerstandsri-
siken werden vor allem durch ein aktives Asset Manage-
ment reduziert. Der aktuell vermietbare Leerstand liegt
bei 1,9 %. Ein weiteres Risiko ist der COVID-19-bedingte
Ausfall von Mietzahlungen, wobei bis zum Bilanzstichtag
keine relevanten Ausfalle zu verzeichnen waren. Auf-
grund des Klimawandels kann es langfristig zu verander-
ten Hitze- und Kaltephasen kommen, was zu hohen
Schwankungen des Energiebedarfs und damit einherge-
henden Kosten flr die Mieterinnen und Mieter fihren
kann. Es gilt daher, einer Verbesserung der Klimaresili-
enz im Altbestand besonderes Augenmerk zu widmen,
um ein Abwandern in andere Objekte zu vermeiden.
Durch eine nachhaltige Bewirtschaftung Uber den ge-
samten Lebenszyklus, einem forcierten Umstieg auf
nachhaltige Energiequellen sowie klimaresilientes und
ressourcenschonendes Bauen wird versucht dem entge-
genzuwirken.



5.1.5 Konzentrationsrisiko

Grundsatzlich ist eine sehr breite, dsterreichweite Streu-
ung des Immobilienportfolios nach verschiedenen Nut-
zungsarten gegeben, wobei es zu einer Konzentration
von Liegenschaften in Ballungszentren kommt. Die Ge-
sellschaft hat einen hohen Anteil an Bundesmietern, die
ein potenzielles ,,Klumpen-Risiko“ implizieren. Die Diver-
sifizierung der Mieterstruktur wirkt dem Konzentrations-
risiko wesentlich entgegen.

5.1.6 Partnerrisiken

Die ARE realisiert einige Projektentwicklungen in Joint
Ventures und ist dabei von der Bonitat sowie Zahlungs-
und Leistungsfahigkeit der Projektpartner abhangig, die
deshalb jeweils Uberprift wird. Bei einem Ausfall der
Partner kann es bei vereinbarten Aufgriffsrechten der
Partneranteile zu einem erhdhten Kapitalbedarf, verbun-
den mit einer Erhéhung des Projektrisikos, kommen.

5.1.7 Nachschussverpflichtungen

Vertraglich vereinbarte Nachschussverpflichtungen bei
Projektfinanzierungen stellen ein weiteres Risiko dar. Im
Falle von KostenUberschreitungen oder bei unvorherseh-
baren und nicht qualifizierbaren Covenant-Verletzungen
kdnnte es zu Eigenmittelnachschussforderungen oder zu
vorzeitigen RUckfihrungen kommen, was in weiterer
Folge ungeplante MaBnahmen (Umfinanzierung zu un-
glnstigeren Konditionen oder vorzeitiger Verkauf) mit
sich bringen kann.

5.1.8 Cyber-Risiken

Cyber-Attacken nehmen weltweit stetig zu und werden
immer professioneller in der Durchfihrung. Um die IT-
Infrastruktur zu schitzen, den Verlust von Daten sowie
den unbefugten Zugriff auf vertrauliche Informationen
zu verhindern und Imageschaden vorzubeugen, verfolgt
der BIG Konzern einen hohen Anspruch an das Sicher-
heitsniveau der IT-Security. Laufend werden IT-Risiken
bewertet und Security MaBnahmen zur Risikoreduktion
umgesetzt sowie die IT-Systeme durch regelmaBige ex-
terne Audits gepruUft.

5.1.9 Finanzielle Risiken

Mit Beginn des 4. Quartals 2021 wurde die neue Finanzie-
rungsstruktur umgesetzt, bei der sich die ARE im Rahmen
der Kurzfristfinanzierung unabhangig von der Mutterge-
sellschaft finanziert. Da sich die ARE langfristig weiterhin
Uber interne Darlehen refinanziert gelten die Finanzie-
rungsrisiken der BIG auch mittelbar fur die ARE. Fremd-
kapital wird insbesondere zur Finanzierung von Projekt-
entwicklungen und Akquisitionen bendétigt. S&mtliche Fi-
nanzierungstatigkeiten erfolgen durch ein zentrales Kon-
zern-Treasury, das nach einer klaren Treasury-Richtlinie
handelt.

Die Analyse und das Management finanzieller Risiken
werden zentral gesteuert. In Form eines regelméaBigen
Reportings wird die Geschéaftsfuhrung Uber die Entwick-
lung und Struktur der Nettofinanzschulden sowie Uber
die finanziellen Risiken informiert. Die langfristige Finan-
zierung erfolgt Uber eine drittvergleichsfahige Inter-

company-Finanzierung, kurzfristige Refinanzierungen er-
folgen Uber den Geldmarkt in Form von Barvorlagen. Im
Sinne einer Aktiv-Passiv-Steuerung bringt die langfris-
tige Struktur der Aktivseite eine ebenso entsprechende
Gestaltung der Passivseite mit sich.

Krisensituationen, wie die derzeitige COVID-19-Krise,
kdédnnen sich auch im Bereich der Refinanzierung in Form
von erhéhten Margen, in steigenden Sicherheitsanforde-
rungen oder zurlickhaltender Kreditvergabe niederschla-
gen und stellen somit ein Risiko vor allem fur die Projekt-
gesellschaften dar, welche Uber externe Darlehen finan-
ziert werden.

Zinsrisiken

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

Die ARE analysiert die Auswirkungen von Zinséanderun-
gen auf das Zinsergebnis regelmaBig. Derzeit werden
Effekte aus dem Zinsanderungsrisiko als nicht substanzi-
elles Risiko eingestuft. Allerdings kénnen neue zusatzli-
che Anforderungen im Rahmen der Finanzierungen (z.B.
EU-Taxonomie) zu einem Anstieg der Bonitatsauf-
schlage flhren, welche sich in weiterer Folge in héheren
Finanzierungskosten niederschlagen kénnten.

Liquiditatsrisiko / Kreditlinienrisiko

In der ARE beschrankt sich das Refinanzierungsrisiko auf
die unterjahrige Refinanzierung, da sich das Unterneh-
men per Intercompany-Darlehen Uber die Muttergesell-
schaft BIG finanziert.

Durch die nahezu flachendeckende EinfUhrung von Ver-
wahrgebUhren durch die Banken bei Haben-Salden ent-
stehen zusatzliche Kosten, die trotz sorgfaltiger kon-
zernweiten Liquiditatssteuerung nicht immer vermieden
werden kdénnen.

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

Ausfallsrisiko

Die Bonitat der Institute wird regelmaBig Gberwacht. Im
operativen Geschaft werden die AuBenstédnde ebenso
regelmaBig gepruft und es erfolgen entsprechende Ein-
zelwertberichtigungen. Dabei entstammt der GrofRteil
der Forderungen aus Geschaften mit Mietern des Bun-
des.

Steuerrisiko

Wie bereits in der Vergangenheit kdbnnen moégliche kinf-
tige Anderungen in der dsterreichischen Steuergesetz-
gebung, die Auswirkungen auf die Ertrags-, Umsatz und
Grunderwerbsbesteuerung fur die Immobilienwirtschaft



haben kénnen, nicht ausgeschlossen werden. Der Kon-
zern versucht daher, allfallige Konsequenzen von Geset-
zesanderungen durch die kontinuierliche Zusammenar-
beit mit Experten (vor allem mit externen Steuerbera-
tern) sowie durch ein laufendes Monitoring aller wesent-
lichen Gesetzesanderungen im steuerlichen Bereich frih-
zeitig zu erkennen, bei der Entscheidungsfindung zu be-
rtcksichtigen und fUr bekannte Risiken ausreichende bi-
lanzielle Vorsorgen zu treffen.

Obwohl Unternehmen derzeit gesetzlich noch nicht ver-
pflichtet sind, ein internes Steuerkontrollsystem (SKS)
einzufUhren, war bei der ARE aufgrund der stetig wach-
senden steuerlichen Anforderungen und Herausforde-
rungen im Geschaftsjahr 2020 ein internes Steuerkon-
trollsystem etabliert worden, welches im Geschaftsjahr
2021 zertifiziert wurde. Der Zielsetzung des SKS folgend,
liegt der Schwerpunkt auf der Beurteilung der steuer-
relevanten Risiken und der Steuerungs- und Kontroll-
maBnahmen. Dadurch soll gewahrleistet sein, dass alle
Konzerneinheiten die Steuern termingerecht und be-
tragsrichtig abfthren. Das Risiko von etwaigen Regel-
verstdRen soll rechtzeitig erkannt und verhindert wer-
den. Das zertifizierte Steuerkontrollsystem trégt so dazu
bei, finanzielle Risiken, finanzstrafrechtliche Risiken,
Reputationsrisiken und Geschéaftsrisiken des Unterneh-
mens zu reduzieren.

Kapitalrisikomanagement

Das Kapitalrisikomanagement zielt auf eine ausgewo-
gene Eigenkapitalausstattung und Verschuldungsquote
ab. Im Rahmen der Planung werden diese Kennzahlen
ermittelt und analysiert, um (falls erforderlich) rechtzei-
tig geeignete MaBnahmen in Abstimmung mit der Ge-
schéftsleitung ergreifen zu kénnen.

5.2 INTERNES KONTROLLSYSTEM

Die GeschaftsfUhrung ist aufgrund § 22 GmbHG ver-
pflichtet, ein internes Kontrollsystem (IKS) zu flhren,
das den Anforderungen des Gesetzes genlgt. Die
grundsatzliche Wirksamkeit des IKS ist durch den
Prifungsausschuss des Aufsichtsrats zu Gberwachen.

Das IKS des Konzerns verfolgt folgende grundlegende
Ziele: Effektivitat und Effizienz der Geschaftsprozesse,
Verlasslichkeit der finanziellen Berichterstattung und
Einhaltung der glltigen Gesetze und Vorschriften.
DarUber hinaus ist es auf die Einhaltung der internen
Regelungen, des Vier-Augen-Prinzips und der Funktions-
trennung sowie auf die Schaffung von vorteilhaften
Bedingungen flr KontrollmaBnahmen in den SchlUssel-
prozessen, im Speziellen des Rechnungslegungsprozes-
ses, ausgerichtet.

5.2.1 Kontrollumfeld und MaBnahmen

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

Die Verantwortlichkeiten in Bezug auf das interne Kon-
trollsystem sind an die Konzernorganisation angepasst,
um ein den Anforderungen entsprechendes und zufrie-
denstellendes Kontrollumfeld zu gewdhrleisten. Neben
der Geschaftsfihrung umfasst das allgemeine Kon-
trollumfeld auch die mittlere Managementebene - wie
insbesondere Abteilungsleitungen.

Mit dem BIG Kodex besteht ein unternehmensweites Re-
gelwerk fur alle Mitarbeitenden und alle Geschaftspro-
zesse. Der BIG Kodex regelt ebenfalls Compliance-rele-
vante Themen (Verhaltenskodex, Anti-Korruption etc.),
zu denen die Mitarbeitenden verpflichtende Schulungen
erhalten.

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

5.2.2 Monitoring

Die Verantwortung fiir die fortlaufende Uberwachung
obliegt sowohl der Geschéaftsfihrung als auch den jewei-
ligen Abteilungsleitern, welche flr ihre Bereiche zustan-
dig sind. So werden regelmafige Kontrollen und Plausi-
bilisierungen (Stichproben) vorgenommen. Dartber hin-
aus ist die interne Revision mit unabhangigen und regel-
maéBigen Uberprifungen des IKS sowie des Rechnungs-
wesens in den Uberwachungsprozess involviert.

Die Ergebnisse der Uberwachungstatigkeiten werden
der Geschaftsfihrung und dem Aufsichtsrat (und hier
dem PrUfungsausschuss) berichtet. Die Geschaftsfih-
rung erhalt zudem laufend Berichte aus den Bereichen
Controlling, Finanzmanagement und Risikomanagement.
Zu veroffentlichende Abschllisse werden von der Lei-
tung Finanzmanagement und der Geschaftsfihrung vor
Weiterleitung an den Aufsichtsrat einer abschlieBenden
WdUrdigung unterzogen.



CORPORATE GOVERNANCE

6.1 FREIWILLIGES BEKENNTNIS ZUM
OSTERREICHISCHEN CORPORATE
GOVERNANCE KODEX

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

Aufgrund der mittelbaren Eigentimerstellung der Re-
publik Osterreich werden in der ARE zudem die Regeln
des Bundes Public Corporate Governance Kodex befolgt
(https://www.are.at/unternehmen/facts-figures/).

6.2 COMPLIANCE UND
UNTERNEHMENSWERTE

Im Rahmen der konzernweiten Compliance-Struktur sind
der Verhaltens- und Ethik-Kodex sowie die Compliance-
relevanten Regelungen des BIG Konzerns flr Mitarbei-
tende der ARE verbindlich einzuhalten. Um die Compli-
ance-Struktur Gbersichtlich zu gestalten, wurde im Intra-
net ein vom Compliance-Officer betreuter Compliance-
Bereich eingerichtet. Hier kdnnen sich Mitarbeitende zu
Compliance-relevanten Themen und Regelungen infor-
mieren. Im Geschaftsjahr 2019 wurde zudem ein E-
Learning Tool zum Thema ,,Anti-Korruption” installiert,
um eine zeit- und ortsunabhangige Schulungswiederho-
lung fUr Mitarbeitende zu ermdglichen. Als Home Office-
taugliches Werkzeug erméglichte dieses E-Learning
Tool die Schulung von neuen Mitarbeitenden trotz CO-
VID-19-bedingter Kontaktbeschrankungen. Dartber hin-
aus kénnen sich Mitarbeitende bei Fragen jederzeit di-
rekt an den Compliance-Officer wenden. In Vorbereitung
auf die nationale Umsetzung der EU-Hinweisgeberrichtli-
nie wurde 2021 ein elektronisches Hinweisgebersystem
eingerichtet. Die Mitarbeitenden sind zudem den grund-
legenden Wertvorstellungen des BIG Konzerns verpflich-
tet, die nachhaltig kommuniziert und gelebt werden.

Fairer Wettbewerb und ethisch korrekte Geschaftsgeba-
rungen sind zentrale Eckpfeiler der Unternehmensphilo-
sophie. Da der BIG Konzern im Wettbewerb mit anderen
Immobilienunternehmen steht, werden Verhaltensweisen
und Vereinbarungen, die auf eine unzuldssige Verhinde-
rung, Einschréankung oder Verfalschung des Wettbe-
werbs abzielen, nicht geduldet.

6.3 KORRUPTIONSPRAVENTION UND
UMGANG MIT INTERESSENKONFLIKTEN

Als staatsnahes Unternehmen verfolgt die ARE eine
strenge Anti-Korruptionspolitik. Mitarbeitende unterlie-
gen daher besonders strengen Regelungen im Umgang
mit der Annahme von Geschenken, Einladungen und
sonstigen Vorteilen. Neben der verpflichtenden Einhal-
tung der konzerninternen Regelungen zum Thema Anti-
Korruption werden sémtliche Mitarbeitende zudem in
Schulungen Uber mégliche Korruptionsrisiken informiert.

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

6.4 ARBEITSWEISE DER
GESCHAFTSFUHRUNG

Die Geschéaftsfuhrung der ARE besteht aus zwei Mit-
gliedern, DI Hans-Peter Weiss (CEO) und DI Wolfgang
Gleissner (COO), deren Kompetenzen klar zugeordnet
sind. Die GeschéaftsfUhrer stehen in regelméaBigem Aus-
tausch miteinander sowie im laufenden Dialog und Infor-
mationsaustausch mit den Fihrungskraften.

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



NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN
EINSCHLIESSLICH UMWELTBELANGE

7.1 NUTZER IM FOKUS

Mit ihren 80 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern betreut
die ARE in ihrem Immobilienportfolio unterschiedliche
Nutzergruppen. Mit Kundinnen und Kunden sowie Mie-
terinnen und Mietern pflegt die ARE langfristige Partner-
schaften und realisiert Projekte in enger Abstimmung.
Mit der Verwaltung und Bewirtschaftung der Objekte
wird zumeist das Objekt und Facility Management
(OFM) der BIG beauftragt, welches Kundennéhe eben-
falls groBBschreibt. Das OFM Ubernimmt die Betreuung
der Immobilie und bietet alle wesentlichen Leistungen
rund um die kaufmannische und technische Hausverwal-
tung und das Technische Facility-Objekt-Management
an. Die Servicetechniker des Technischen Facility-Ob-
jekt-Managements Ubernehmen Aufgaben wie die Steue-
rung von Leit- und Regeltechnik, kleinere Reparaturen o-
der Wartungs- und Brandschutzleistungen. Zwélf OFM-
Teams in ganz Osterreich sind taglich damit befasst, das
Service rund um die ihnen anvertrauten Gebaude zu op-
timieren.

711 Sicherheit in Gebauden

Sicherheit wird sowohl bei der Benltzung der Gebaude
als auch auf den Baustellen gro3geschrieben: Unter Ein-
haltung der gesetzlichen Vorgaben wird auf die Minimie-
rung des Risikos von Unféllen oder Brandereignissen ge-
achtet. RegelmaBige Sicherheitsbegehungen und daraus
abgeleitete MaBnahmen dienen dazu, die Gebrauchsfa-
higkeit und sichere Benutzung der Gebaude zu gewéhr-
leisten. Beim Brandschutz liegt besonderes Augenmerk
auf dem Personenschutz und der Gewahrleistung der
Fluchtmoglichkeiten im Brandfall. Hohe Aufmerksamkeit
wird in der ARE auch dem subjektiven Sicherheitsgefihl
ihrer Wohnungsmieterinnen und -mieter durch entspre-
chende architektonische Uberlegungen gewidmet. Die
fur Kundenorientierung und Sicherheit definierten Vor-
gaben werden zur besseren Veranschaulichung verstarkt
mit Bildmaterial und konzeptionellem Briefing vor Beauf-
tragung der Planung untermauert. Geachtet wird auf die
Vermeidung von Angstrdumen, auf den gezielten Einsatz
von Sicht- und Lichtachsen, auf die barrierefreie Zu-
ganglichkeit sowie auf ausreichend Raum fur die Abstell-
moglichkeit von Kinderwagen und Fahrradern.

7.1.2 Serviceorientierte Wohnungen

Bei der Erstvermietung von Mietwohnungen der Wohn-
bauinitiative, die zuklnftig im Bestand gehalten werden,
wurden finanzielle Eintrittsbarrieren unter anderem
durch den Entfall von Maklerprovisionen fur die Mieterin-
nen und Mieter reduziert. Zuséatzlich wird seitens der
ARE besonderes Augenmerk auf hochwertige Ausstat-
tungskomponenten, gute Lage, effiziente Grundrisse,
wohnungszugeordnete und allgemeine Freiflachen sowie
eine serviceorientierte Hausverwaltung gelegt.

Um auch im BUroimmobilienbereich weiterhin nahe an
den Kundenbedurfnissen zu bleiben, werden insbeson-
dere bei gréBeren Projekten Marktanalysen bzw. Nutzer-
umfragen durchgefihrt. Die ARE pflegt fir den Blrobe-
stand mit ihren Kundinnen und Kunden laufend Kontakt
und bezieht sie intensiv in die Planung mit ein.

7.2 NACHHALTIGES BAUEN, SANIEREN &
BEWIRTSCHAFTEN

Kontinuierliches, stabiles Wachstum und eine nachhal-
tige Wertsteigerung des Immobilienportfolios sind we-
sentliche Ziele des Mutterkonzerns BIG. Die Ausrichtung
auf die Langlebigkeit und Nachhaltigkeit der Gebaude ist
in der strategischen Konzernausrichtung fest verankert.
Die damit verbundene Umsetzung von MafBnahmen wird
Uber einen Steuerungsprozess, in den die ARE eingebun-
den ist, gewahrleistet.

Um die Auswirkungen seiner Geschaftstatigkeit auf
Klima und Umwelt moglichst gering zu halten, setzte
sich der Mutterkonzern BIG mit den 10 BIG Points fur
Nachhaltiges Bauen und Bewirtschaften ambitionierte
Ziele. Darunter fallt unter anderem der mit 1. Janner
2020 konzernweit eingeflUhrte, verpflichtende Nach-
haltige Mindeststandard flr alle Neubauten und Gene-
ralsanierungen. Damit mUissen zumindest der Gebaude-
standard klimaaktiv Silber erreicht und Uber 60 % von
definierten MaBBnahmen des BlIG-internen Holistic Buil-
ding Programs (HBP) umgesetzt werden.

Das Nachhaltigkeitsengagement des Mutterkonzerns BIG
wird eingehend in dem jahrlich erscheinenden Nichtfi-
nanziellen Bericht dokumentiert. Vertiefende Details fin-
den sich auch auf dem Nachhaltigkeitsportal der BIG un-
ter nachhaltigkeit.big.at.

7.2.1 Konzernweiter Nachhaltiger Mindeststandard

Neben der projektspezifischen Ausschdépfung nachhalti-
ger Potenziale setzte die ARE im Jahr 2021 den konzern-
weiten Nachhaltigen Mindeststandard um. Dieser geht
Uber die gesetzlichen Anforderungen hinaus und gilt seit
1. JA&nner 2020 fur alle Neubau- und Generalsanierungs-
projekte. Als Basis fUr die konzernweite Ausrollung hat
die ARE bereits vor 2020 schon Projekte mit vielen
Kriterien des heute geltenden Nachhaltigen Mindeststan-
dards umgesetzt; darunter fallen z.B. alle klimaaktiv-
zertifizierten Projekte der ARE vor 2020. Mit der kon-
zernweiten Umsetzung sollen damit die strategischen
Schwerpunktziele fir Ressourcen- und Energieeffizienz
unterstltzt werden. Auch die Betrachtung der Lebens-
zykluskosten ist dabei als wichtiger SchlUssel zur Be-
rechnung der Rentabilitdt nachhaltiger Investitionen in
Gebaude zu gewéhrleisten.



Die zentralen Themen des konzernweiten Nachhaltigen
Mindeststandards sind:

Ausstieg aus fossilen Brennstoffen
Energieeffizienz: klimaaktiv Silber

Okologische Gesamtbewertung von Gebauden
(Ol3-Bewertung)

Limitierung der CO,-Emissionen [kg/m?a] fir den
Betrieb

Verpflichtende Lebenszykluskostenanalysen
Vermeidung von klimaschadlichen Baustoffen wie
HFKW oder PVC

Zur flachendeckenden Umsetzung, Dokumentation und
Steuerung wurde das HBP-Onlinetool (HBP steht fur
Holistic Building Program) entwickelt. Im Berichtsjahr
wurden acht Projekte der ARE entsprechend dem glti-
gen konzernweiten Nachhaltigen Mindeststandard neu
gestartet. Seit 1. Jdnner 2020 laufen in Summe 14 HBP
Projekte, davon 13 mit dem Nachhaltigen Mindeststan-
dard.

7.2.2 Lebenzyklusbetrachtung

Seit 2020 ist eine vereinfachte Lebenszykluskostenana-
lyse auf Basis von GEFMA Benchmarks verpflichtender
Standard. Die Berechnung kann zu einem sehr frihen
Zeitpunkt, ohne eine vorliegende Planung, durchgeflhrt
werden, weil sie sich an Kennwerten bestehender
Gebaude orientiert. Diese frihe Grobkostenschatzung
moglicher, kiinftiger Nutzungs- und Lebenszykluskosten
von Gebduden dient dazu, eine grobe Dimension der
kUnftigen Nutzungskosten zu erhalten, zeigt in welcher
Kostengruppe die gréBten Hebel liegen und wo Potenzi-
ale zur Verringerung der Nutzungskosten in der Planung
liegen. Beispielsweise zeigt die Schatzung, bei einem ho-
hen Anteil der Ver- und Entsorgungskosten, ob ein zu-
satzliches Honorar fur die energetische Optimierung
durch Energieexperten wirtschaftlich vertretbar ist.

7.2.3 Ausstieg aus fossilen Brennstoffen

23,8 % der Heiz- und Kuhlenergie im ARE Portfolio wer-
den derzeit noch mit Ol oder Erdgas erzeugt. Zur
Reduktion der Treibhausgasemissionen (THG) soll bis
2025 der komplette Ausstieg aus fossilen Brennstoffen
gelingen. Mit Erreichen der
wirtschaftlichen oder tech-
nischen Lebensdauer, spa-
testens jedoch bis 2025, sol-
len diese auf Ol und Erdgas
basierenden Warmeerzeu-
gungssysteme gegen erneu-
erbare Systeme ausge-
tauscht oder an Fern- bzw. Nahwarmenetze angeschlos-
sen werden. Jedes Projekt wird im Hinblick auf den Ein-
satz alternativer Energien geprUft und bei rechtlicher
und wirtschaftlicher Eignung umgesetzt. Fir Objekte,
wo dies in Ausnahmeféllen nicht unmittelbar umsetzbar
ist, werden bis 2025 Umstiegskonzepte erarbeitet.

Prozent
Fernwdrme-Nutzung
in ARE Gebauden

In Bezug auf die Bestandsflache wurden per 31. Dezem-
ber 2021 rund 68,9 % der Gebaude der ARE mit Fern-
warme beheizt, 5,4 % mit erneuerbaren Energien inklu-
sive Warmepumpen und 1,8 % mit Strom. Der Anteil fos-
siler Brennstoffe von insgesamt rund 23,8 %, davon 3,7 %
Heizdél und 20,1 % Erdgas, kann im Rahmen von kunfti-
gen Sanierungen weiter reduziert werden. Die nachfol-
gende Grafik zeigt die prozentuelle Aufteilung der Ener-
gietrager der Hauptheizsysteme im Berichtsjahr.

ey

1,8%

5,4% 23,8%
68,9%

Fernwarme

Fossile Brennstoffe
¥ Erneuerbare Energien
B Strom

Abb.: Aufteilung der Energietréger der Hauptheizsys-
teme im Berichtsjahr

7.2.4 PV-Initiative 2023

Ziel des BIG Konzerns ist es, die in seinem Eigentum ste-
henden Liegenschaften zur Verwirklichung der Klima-
ziele fUr die Stromerzeugung zu nutzen. Konkret wird
die ARE moglichst viele Dachflachen ihrer Geb&dude dazu
verwenden, um Photovoltaik-Anlagen zu errichten und
so die eigenen Gebdude und ihre Kunden mit lokal er-
zeugtem, "griinem” Strom zu versorgen. Dies soll Uberall
dort Schritt far Schritt umgesetzt werden, wo es recht-
lich, wirtschaftlich und technisch moglich ist. Die Planun-
gen aus dem Vorjahr mussten geringfligig adaptiert wer-
den und belaufen sich nun auf folgende Leistungswerte:
Landespolizeidirektion Burgenland (60 kWp), Landespo-
lizeidirektion Oberdsterreich (150 kWp), Landespolizei-
kommando Graz (200 kWp) und Landespolizeidirektion
Vorarlberg (100 kWp). Geplant ware es nun, unter ande-
rem die vier erwahnten Anlagen im Jahr 2022 baulich
umzusetzen.

7.2.5 Energieeffizienz

Den strategischen Schwerpunkten folgend und zur
UnterstlUtzung der nationalen Klimaziele setzte sich der
BIG Konzern das Ziel, die Energieeffizienz seiner Ge-
bdude zu erhdhen und gezielt in MaBnahmen zu investie-
ren, die zu einer Verbesserung des energetischen Zu-
stands der Gebaude und zu einer Wertsteigerung des
gesamten BIG Portfolios beitragen. Die meisten Sanie-
rungsprojekte gehen mit einer Erweiterung bzw. einem
Umbau einher, welche gleichzeitig veranderte Raum-
funktionen beinhalten. Mit dem konzernweiten Nach-



haltigen Mindeststan dard ist fir Neubauten und Gene-
ralsanierungen zumindest der Geb&udestandard klima-
aktiv Silber zu erreichen. FUr den Bestand bedeutet dies
die FortfUhrung der thermischen Sanierungen und die
systematische Instandhaltungsplanung sowie das Beibe-
halten der Umsetzung von baulichen Energieeffizienz-
maBnahmen im Rahmen des Energieeinspar-Contrac-
tings in Kooperation mit dem Bundesministerium fur Di-
gitalisierung und Wirtschaftsstandort (BMDW). Diese
MaBnahmen sind eine konsequente Fortsetzung ver-
schiedener Initiativen zur Verbesserung der Energieeffi-
zienz im Gebaudebestand der ARE in den vergangenen
Jahren.

7.2.6 Okologische Baustoffe und Kreislaufwirtschaft

Ziel ist es, durch den Einsatz von Materialien einen moég-
lichst geringen negativen Einfluss auf die Umwelt durch
das Gebaude, gemessen am Beitrag zur globalen Erwar-
mung, am Versauerungspotenzial und am Bedarf an
nicht erneuerbarer Energie, auszuliben. FUr den Neubau
werden nachwachsende Rohstoffe, allen voran Holz,
aber auch mineralische Baustoffe, die sich durch nach-
haltige Rohstoffgewinnung auszeichnen, zunehmend in-
teressanter. Ein groBer Hebel, um Ressourcen einzuspa-
ren, ist die Substanzerhaltung und das NUtzen vorhande-
ner Potenziale. FUr den Fall des Gebaudeabbruchs wer-
den aktuell anhand von Pilotprojekten die Mdglichkeiten
des Ausbaus und der Wiederverwendbarkeit bzw. -ver-
wertbarkeit von Sekundarmaterialien umgesetzt, um Er-
fahrungen fur kiinftige Projekte zu sammeln. Beispiele
daflr sind das VILLAGE IM DRITTEN (rund 50 t Material
aus dem Altbestand wurden fur Wiederverwendung
bzw. -verwertung gewonnen), das Einsatztrainingszent-
rum SudBenbrunn (Wiederverwendung von Schittmate-
rial) oder auch der Wildgarten (mehr als 15 t nahrstoff-
reicher Humus konnten wiederverwendet werden, zum
GrofBteil wieder direkt im Wildgarten, aber auch im
VILLAGE IM DRITTEN).

7.3 NACHHALTIGE STADT- UND
QUARTIERSENTWICKLUNG

Eine der vielen Starken der ARE DEVELOPMENT ist die
langfristige Stadt- und Quartiersentwicklung. Ihre Kern-
kompetenz liegt in der Entwicklung von vorausschauend
geplanten, robusten und gleichzeitig flexibel nutzbaren,
gemischten und voll integrierten Quartieren, die bei-
spielsweise auch Flachen fur Bildungsinfrastrukturen
oder geférderten Wohnbau enthalten. Teilweise werden
diese Nutzungen durch Partner realisiert (z.B. gefoérder-
ter Wohnbau, Schulbau). In der Planung sind neben die-
sen und einer Vielzahl anderer Nutzungen die Schaffung
von Naherholungsflachen, die Anbindung an Verkehrs-
netze unter besonderer Berlcksichtigung des Umwelt-
verbundes, Fahrrad- und Wegstrukturen, die Anpassung
des stadtischen Versorgungsnetzes und Gemeinschafts-
flachen zu berlcksichtigen. In allen Entwicklungen der
ARE DEVELOPMENT wird von Beginn an auf eine ausge-
wogene Wohnungsvielfalt mit durchdachten Grundris-
sen und o&ffentlichen, halboffentlichen und privaten Frei-
flachen geachtet.

Weiters legt der Konzern groBen Wert auf gute Durch-
mischung des Wohnangebots bei gréBeren Entwicklun-
gen. So werden im Zuge von Quartiers- und Stadtteilent-
wicklungen proaktiv Baufelder flr sozialen und gefor-
derten Wohnbau, der nicht in seiner eigenen Geschafts-
tatigkeit liegt, gemeinnitzigen Partnern (z.B. SOZIAL-
BAU, EGW Heimstatte, EBG Wohnen, GESIBA, NHT,
usw.) angeboten. Beispiele daflir sind das Zeughaus
(rund 48 % geforderter Wohnbau), der WILDGARTEN
mit einem 40 %-Anteil an geférdertem Wohnbau, das
Hirschfeld mit 30 %, das VILLAGE IM DRITTEN mit 42 %
und das Juwel im Griunen - Modling mit 24 % Flache fur
geférderten Wohnbau.

Neben Projekten wie WILDGARTEN, das ENSEMBLE
oder Trlliple ist aktuell das VILLAGE IM DRITTEN eine
der wichtigsten Quartiersentwicklungen. Dieses GroB-
projekt wird durch nachhaltige Planung und Umsetzung
auch einen Mehrwert fur die Umgebung bringen. Auf ei-
nem der groBten innerstadtischen Stadtentwicklungsge-
biete gestaltet die ARE bis 2025 gemeinsam mit dem
wohnfonds_wien auf 11,5 Hektar rund 1.900 neue Woh-
nungen (einzelne Baufelder werden dabei mit Kooperati-
onspartnern wie der UBM umgesetzt). Flachen flr Ein-
zelhandel, Gewerbe und Gastronomie sowie Bildungsein-
richtungen und ein zwei Hektar groBer Park ergéanzen
das neu entstehende ,,Gratzl” im 3. Bezirk. Die kompakte
und klimagerechte Bauweise sowie die karbonfreie Ver-
sorgung durch erneuerbare Energien sind Teil einer zu-
kunftsorientierten Stadtentwicklung. Letztere wird in
Kooperation mit Wien Energie in Form eines baufeld-
Ubergreifenden Versorgungskonzepts (Geothermie, Pho-
tovoltaik) realisiert. Das Quartier wird im Inneren zur
Ganze autofrei sein. Durch die umliegenden bestehen-
den und teilweise extra flr dieses Quartier neu entste-
henden Stationen &ffentlicher Verkehrsmittel (wie S-
Bahn, Bus oder Stra3enbahn) ist eine optimale Anbin-
dung gegeben. Der rund zwei Hektar groBRe Park in der
Mitte des Quartiers und Begrtinungen auf Dachern und
einigen Fassaden werden sich positiv auf das Umge-
bungsklima auswirken. Davon werden auch die Men-
schen in der Nachbarschaft profitieren.

7.3.1 Klimaresilientes Bauen

Da in den kommenden Jahren in den Stadten mit einer
Zunahme von Hitzetagen zu rechnen ist, missen sowohl
Bestandsgebaude als auch Neubauprojekte an die Kili-
maveranderungen und zu erwartenden Extremwetterer-
eignisse angepasst und durch ékologisch sinnvolle Bau-
weisen einer Verschlechterung des Mikroklimas vorge-
beugt werden. Um die Auswirkung der Bauvorhaben auf
die unmittelbare Umgebung messbar zu machen und
MaBnahmen kosten- und ressourceneffizient einplanen
zu kdnnen, wird mit GREENPass® gearbeitet, einem Si-
mulationsprogramm zur mikroklimatischen Analyse und
der diesbezlglichen Optimierung des stadtebaulichen
Entwurfs, so zum Beispiel im Projekt Reininghaus Q12 in
Graz oder im VILLAGE IM DRITTEN, Wien. Auf diese
Weise k&dnnen AusgleichsmaBnahmen rechtzeitig einge-
plant werden. In diesem Zusammenhang widmet sich



der Konzern der Weiterentwicklung von griinen Gebau-
desystemen und intelligenter Regenwassernutzung auf
Freifldchen. Im Berichtsjahr konnten 28.578 m? begriinte
Dacher im Bestand des ARE Konzerns verzeichnet wer-
den.

7.3.2 Bodenschutz und Biodiversitat

In der Bebauung von Flachen geht die ARE verantwor-
tungsvoll mit ihren Ressourcen um. Das Augenmerk liegt
auf der Verdichtung des Gebaudebestands und der
Schaffung einer hohen Flacheneffizienz auf zumeist vor-
mals bebauten Flachen im urbanen Raum. In der Projekt-
entwicklung der ARE werden fur Neubauten haufig be-
reits vormals bebaute Flachen herangezogen (,,Brown
fields”) und nach Moéglichkeit der dort existierende Be-
stand erhalten. Aufgrund des konzernweiten Nachhalti-
gen Mindeststandards der BIG missen unabhangig da-
von bei jedem Neubau oder jeder Generalsanierung zu-
mindest 20 % der Flache unversiegelt und frei von Bau-
werken bleiben. Um die Versiegelung von Flachen so
weit als moglich zu vermeiden und Bodenfunktionen
weitestgehend aufrechtzuerhalten, wird auch nach L6-
sungen fur die gréoBtmogliche Versickerung auf Eigen-
grund gesucht, um den natlrlichen Wasserhaushalt zu
unterstltzen. Die Schonung von Flachen bedeutet auch,
den Lebensraum fur Flora und Fauna zu erhalten bzw.
Uberhaupt neu zu schaffen. Im VILLAGE IM DRITTEN
gibt es in diesem Zusammenhang zum Beispiel eine Zwi-
schennutzung fur Urban Gardening sowie die Vorberei-
tung eines Bienenzentrums in Kooperation mit Biezen,
auBerdem sind Ausgleichsflachen fir Zauneidechsen ge-
plant. Das derzeit in Bau befindliche Einsatztrainings-
zentrum SUBenbrunn wird Uber die ndchsten zehn Jahre
6kologisch begleitet, und auch beim Bundesamtsge-
baude in Tulln oder dem Wohnbau Feldkirchner StraBe
in Klagenfurt wird auf die Erhaltung von Grinraum und
Bepflanzung geachtet.

7.3.3 Nachhaltige Mobilitat

Die gute Erreichbarkeit eines Gebaudes ist essenziell fur
dessen Nutzung und Wert. Gleichzeitig ist der motori-
sierte StraBenverkehr ein Mitverursacher von Feinstaub-
emissionen und Treibhausgasen. Deshalb wird im