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in EUR Mio. auBer anders angegeben 2022 2021 Veranderung
Umsatzerlose 331,7 334,7 -0,9%
davon Mieterldse 203,9 193,9 +5,2%
EBITDA 165,1 163,4 +1,0%
EBITDA-Marge in % 49,8% 48,8 % +1,9PP
EBIT 361,2 349,4 +3,4%
Gewinn der Periode 303,4 260,6 +16,4%
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 85 80 +5MA
Bilanzsumme 4.807,6 4.248,9 +13,1%
Eigenkapital 2.683,6 2.432,6 +10,3%
Eigenkapitalquote in % 55,8% 57,3% -2,5PP
Loan to Value Ratio (LTV) in % 33,7% 32,2% +4,8 PP
Funds from Operations (FFO) vor Steuern ohne Verkaufe 121,7 120,1 +1,3%
Cashflow aus dem operativen Bereich 94,1 149,6 -37,1%
Cashflow aus Investitionsaktivitaten -214,7 -263,6 -18,6%
Cashflow aus Finanzierungsaktivitaten 160,8 177,7 9,5%
Veranderung der liquiden Mittel 40,2 63,6 -36,8%

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



WIR SCHAFFEN PERSPEKTIVEN
FUR EINE LEBENSWERTE ZUKUNFT

Die drei groBen Verantwortungsbereiche Umwelt, Gesellschaft und gute Unternehmensfihrung stehen

far die ARE im Fokus bei der Bewirtschaftung und Entwicklung hochqualitativer Arbeits- und Wohnraume.
Die neuen Bauprojekte stehen ganz im Zeichen des nachhaltigen Mindeststandards und Uberzeugen durch
umweltfreundliche Konzepte wie FlusswasserkUhlung, groBzlgige Grinflachen oder Holzbauweise aus
nachhaltiger Waldbewirtschaftung.

500

Erdwarmesonden sind Teil des
baufeldlibergreifenden Energiekonzeptes
im VILLAGE IM DRITTEN, einem der
nachhaltigsten Immobilienprojekte Europas.

.- 100 %

erneuerbare Energie zeichnen
das VIENNA TWENTYTWO
als Green Building mit
OGNI-Vorzertifikat aus.
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CO -freie

Energieversorgung
flir Wohnen und Gewerbe
in der Seestadt Aspern

LEED-Platin-

Zertifizierung fir das Green Worx

Das Bezirksgericht Seekirchen wurde an

die Biomasse-Nahwarme angeschlossen und
produziert einen Teil des benétigten Stroms

mit einer Photovoltaik-Anlage auf dem Dach.

Das TRIIPLE wird mit Flusswasser geheizt und gekihlt.

w2.000
Tonnhenh CO,

werden jahrlich eingespart.

Das Justizgebaude Salzburg ist mit
klimaaktiv-Gold-Zertifizierung

fur das denkmalgeschiitzte
Bestandsgebaude und
klimaaktiv-Silber-Zertifizierung

fiir den Zubau ein
klimaschonendes Vorzeigeprojekt.




FUR EINE LEBENSWERTE ZUKUNFT

DI Wolfgang Gleissner DI Hans-Peter Weiss
Geschaftsfihrer (COO) Geschaftsfuhrer (CEO)

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

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

Das Kerngeschaft der ARE ist die Bewirtschaftung eines breit gefacherten Portfolios an
erstklassigen Bestandsobjekten mit herausragender Bedeutung fur die &sterreichische Baukultur.
Dabei setzt sie auf kontinuierliche Optimierung und individuelle Nutzungskonzepte mit
bestmdglichem Service flr ihre Kund*innen. Das Portfolio der ARE umfasst rund 582 Bestands-
liegenschaften, wovon rund 76 % BUroimmobilien sind. Als Vermieterin von rund 1,9 Mio. m?
Gebaudeflache mit einem IFRS Fair Value von EUR 4,2 Mrd. steht die ARE fUr ein Héchstmal3

an Stabilitat, Sicherheit und Qualitat.

Neben der Portfoliopflege ist die ARE fUhrend bei der Entwicklung attraktiver Stadtteile mit
durchdachter Infrastruktur. Derzeit befinden sich rund 35 Projekte in Planung und Bau. Ziel ist es,
Stadtquartiere zu realisieren, die den Ansprlchen der Zukunft gerecht werden.
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Sehr geehrte Geschéaftspartnerinnen
und Geschaftspartner,
sehr geehrte Leserinnen und Leser,

Es ist Zeit fur neue Ideen und mehr Idealismus. Auf Kosten externer Effekte den Planeten Ubernutzen
und die kommenden Generationen zu belasten, ist kein zukunftstaugliches Konzept. Als ARE stellen
wir uns diesen drangenden Fragen und versuchen Antworten darauf zu finden.

Da waren die offensichtlichen Lésungen: Der grofRte Hebel, um der Klimakrise entgegenzuwirken und
um CO, im Gebaudesektor einzusparen, liegt in der Bestandssanierung. Wo das nicht moglich ist, soll
kunftig kein Boden, oder so wenig wie moglich, neu versiegelt werden. Fast alle Projektentwicklungen
der ARE befinden sich auf zuvor bereits genutzten Liegenschaften. Dann gibt es mutige Ideen,

die man einfach umsetzen muss - wie das VILLAGE IM DRITTEN. Bei dieser Quartiersentwicklung
arbeiten Energieexpert*innen, Stadtentwickler*innen, Start-ups, frei finanzierte und gefdrderte
Bautrager*innen und Baugruppen in unterschiedlichen Konstellationen zusammen und finden neue
Losungen fur das Zusammenleben. Das Innere des Quartiers ist an der Oberflache komplett autofrei, es
gibt zwei Hektar Parkflache, Klimaresilienz-Mal3nahmen und ein europaweit einzigartiges Energiekonzept
mit 500 Geothermie-Tiefensonden und PV-Anlagen, die 1 MWp Strom liefern werden.

Wer neue Wege finden will, muss ambitionierte Ziele haben: kreislaufféhige Stadtquartiere, nachhaltig
agierende Unternehmen, grines Kapital, qualitdtsorientierte Innen- und Auf3enrdume und multimodale
Mobilitadt gehdren zu den Ergebnissen, die aus einem Perspektivenwechsel entstehen. Als Unternehmen
treten wir an, um innerhalb der Immobilienbranche und auch dartber hinaus zu zeigen, dass ein
klimavertragliches, nachhaltiges und sicheres Wachstum moglich ist. Indem sie international aktiv

ist, bringt die ARE ihr Know-how auch in deutsche Markte ein.

Neben globalen, geopolitischen und volkswirtschaftlichen Herausforderungen sind es auch branchen-
spezifische Themen wie Lieferengpasse, Baupreise oder GrundstlUcksknappheit, die uns einiges
abverlangen. Aber wenn wir nicht konsequent versuchen, diese Aufgaben zu I6sen - mit grof3en und
mit kleinen Initiativen und Ideen, mit denen vielfach auch unerprobtes Neuland betreten wird -, dann
verspielen wir unsere Zukunft. Als ARE arbeiten wir an diesen Lésungen. Weil wir Uberzeugt sind:
Dieser Idealismus zahlt sich aus.

Hans-Peter Weiss (CEO) Wolfgang Gleissner (COO)
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Hans-Peter Weiss
Geschaftsfuhrer (CEO)
ARE Austrian Real Estate GmbH

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 die jéhrliche Budgetierung/Mehrjahres-

Wolfgang Gleissner
Geschaftsfihrer (COO)
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.

planung und Revision.

Aufsichtsrat:

Markus Neurauter
Vorsitzender
Erstbestellung 27.04.2022

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

Christina Haslauer
Stv. des Vorsitzenden
Erstbestellung 12.09.2017

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

Christian Domany
Mitglied
Erstbestellung 12.09.2017

Funktionsperiode bis zum Gesellschafter-
beschluss, der Uber die Entlastung fur das
Geschaftsjahr 2024 beschlieB3t

Elisabeth Gruber
Mitglied
Erstbestellung 06.02.2018

Funktionsperiode bis zum Gesellschafter-
beschluss, der Uber die Entlastung fur das
Geschaftsjahr 2026 beschliel3t

Martin Holzinger
Mitglied
Erstbestellung 20.05.2020

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

Susanne Eickermann-Riepe
Mitglied
Erstbestellung 26.09.2022

Funktionsperiode bis zum Gesellschafter-
beschluss, der Uber die Entlastung fur das
Geschaftsjahr 2024 beschlieB3t

Christine Catasta
Vorsitzende bis 27.04.2022

Gerlinde Layr-Gizyicki
Mitglied bis 27.04.2022

Sandra Bauernfeind
Mitglied bis 29.08.2022

Belegschaftsvertreter:

Thomas Rasch
Mitglied
Erstbestellung 14.09.2017

Daniela Boéckl
Mitglied
Erstbestellung 14.09.2017

Maximilian Kucharsch

Mitglied
Erstbestellung 23.05.2019

Prifungsausschuss:

Martin Holzinger
Vorsitzender des Ausschusses

Christian Domany
Stv. des Vorsitzenden

Christina Haslauer
Mitglied

Thomas Rasch
Mitglied
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GENDERHINWEIS: Gendersensible Kommunikation ist uns wichtig, genauso wie die Lesefreundlichkeit unserer Texte. Da wir unsere
Leserinnen und Leser gleichermafBen ansprechen wollen, gendern wir mit Gendersternchen (bspw. Kund*innen) bzw. verwenden wir
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NATURLICHE RESSOURCEN:
WIR SCHAFFEN PERSPEKTIVEN
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Beim Energiekonzept des VILLAGE IM DRITTEN steht
die Nutzung von lokal vorhandenen, erneuerbaren
und klimafreundlichen Ressourcen im Fokus. Rund
500 Erdwéarmesonden in Verbindung mit einem
Anergienetz*, Warmepumpen, klimafreundlicher
Fernwarme und Photovoltaik-Anlagen bilden die
Eckpfeiler des innovativen Energiekonzepts.
Zusatzlich wird eine optimierte Anlagensteuerung
eingesetzt. Damit entsteht auf dem rund 11,5 ha
groBen Areal eines der klimafreundlichsten
Immobilienprojekte Europas.

Das Energiekonzept wird in Kooperation mit
Wien Energie und AMPEERS ENERGY realisiert.

* Ein Anergienetz ist ein Nahwarmenetz auf geringem
Temperaturniveau, welches im konkreten Fall eine
bauplatzibergreifende Warmequelle bzw. -senke darstellt.




DATEN

GrundstUcksflache: rd. 15.000 m?
Freiflachen: rd. 7400 m?
BruttogeschoBflache: rd. 148.000 m?
6 Gebaudeteile mit bis zu 153 m Hoéhe
Architektur: Delugan Meissl
Associated Architects

Baubeginn: Februar 2019

Geplante Gesamtfertigstellung: 2025

Dr.-Adolf-Scharf-Platz
1220 Wien
www.yvienna-twentytwo.at
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VIENNA TWENTYTWO

EFFIZIENTES ENERGIESYSTEM VIENNA
TWENTY

FUR DIE DONAUSTADT TWO

Klimafreundliches Highlight des VIENNA TWENTYTWO ist das Energiesystem. Die effiziente
Energieversorgung wird durch Warmerlckgewinnung, Geothermie, Grundwassernutzung und
Bauteilaktivierung sichergestellt und die CO,-Emission wird so gering wie méglich gehalten. Das
Warme- und Kalteliefercontracting stellt eine effiziente und kostenoptimierte Energieversorgung sicher.

FUr die Realisierung des Projekts wurde ein ehemaliger, asphaltierter Parkplatz zu einem
Stadtquartier entwickelt und keine zuséatzliche Flache versiegelt. Auf rund 15.000 m? Gesamtflache
wurde von Delugan Meissl Associated Architects ein Mix aus Wohnen, Blro, Retail und Gastronomie
nach konsequent nachhaltigen Kriterien gestaltet. Im Berichtsjahr wurden bereits zwei Gebdudeteile
der Bauphase | Ubergeben und in Betrieb genommen. FUr die Bauphase |l startete der Hochbau.
Ein Kooperationsprojekt mit SIGNA.

- 100%

erneuerbare Energie
fir die Warme- und
Kalteversorgung im
VIENNA TWENTYTWO.

NACHHALTIGKEIT

Warme- und Kaélteliefercontracting,
Warmerlckgewinnung, Geothermie,
Grundwassernutzung und Bauteilkhlung;
Vorzertifikate: OGNI Gold fiir das gesamte
Quartier und Bauteil 5 (Hotel); LEED in
Gold fur die Bauteile 1, 2, 3und 4




BEZIRKSGERICHT SEEKIRCHEN
KOMPAKTER ZIEGELBAU

Die ARE hat gemeinsam mit dem Unternehmensbereich Spezialimmobilien der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.
im Auftrag des Bundesministeriums flr Justiz (BMJ) ein neues Bezirksgericht in Seekirchen errichtet. Aus statischen
Grinden sind UntergeschoB und Teile des ErdgeschofBes in Stahlbetonbauweise gefertigt. FUr die AuBenwande der
ObergeschoBe wurden 50 Zentimeter starke Ziegel verwendet, die einen erstklassigen Dammschutz bieten. Das
Gebaude ist an die Biomasse-Nahwarme angeschlossen und produziert einen Teil des bendtigten Stroms mit einer
40-kWp-Photovoltaik-Anlage auf dem Dach selbst. In den Sommermonaten wird das Bezirksgericht durch die
Offnung des Atriums Uber Nacht natUrlich gekUhit. Nach Planen des Wiener Architekturbtros g.o.y.a ZT GmbH
entstand ein viergeschoBiges Blrogebaude mit einer Flache von rund 2.600 Quadratmetern. Das neue Bezirksgericht
Seekirchen wurde Ende 2022 an die Nutzer*innen Ubergeben.

NACHHALTIGKEIT

Ziegelbau, Biomasse-Nahwarme, PV-Anlage,
natlrliche Kihlung durch das Atrium,
klimaaktiv-Gold-Zertifizierung

DATEN

Nutzflache: rd. 2.600 m?

65 Arbeitsplatze

45 Stellplatze

25 Fahrradstellplatze
Architektur: g.o.y.a. ZT GmbH
Baubeginn: Q2 2021
Fertigstellung: Q4 2022

Amanda-Hubsch-StraBe 1
5201 Seekirchen




Das Bezirksgericht Seekirchen ist an

die Biomasse-Nahwarme angeschlossen und
produziert einen Teil des Stroms mit einer
Photovoltaik-Anlage auf dem Dach selbst.




NACHHALTIGKEIT

Photovoltaik, Geothermie, Luftwarmetauscher,
Anergienetz, intensives Begriinungskonzept,
U-Bahn-Anbindung in unmittelbarer Nahe,
(E-)PKW-Stellplatze in Sammelgarage

DATEN

GrundstUcksflache: rd. 11.710 m?,
davon: rd. 2.777 m? fur ARE
BruttogeschoBflache: rd. 6.260 m?
Nutzflache:

- Wohnen: rd. 3.800 m?

-  Gewerbe: rd. 970 m?

71 Mietwohnungen

2 Gewerbeeinheiten

Architektur: HNP architects ZT GmbH
Baubeginn: Winter 2020
Fertigstellung: Herbst 2022

Mela-Kohler-StraBBe 6
1220 Wien

www.wohnen-gewerbehof.at
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WOHNEN & GEWERBEHOF
CO,-FREIE ENERGIEVERSORGUNG

92 Erdwarmesonden und ein Luftwarmetauscher generieren die bendtigte Warme und Kihle flr das
Baufeld H6 ,Wohnen & Gewerbehof” in der Seestadt Aspern. Die einzelnen Bauteile sind Uber ein
Anergienetz miteinander verbunden. Damit erfolgt die Energieversorgung autark und vollkommen frei
von CO,-Emissionen. Photovoltaik-Anlagen auf den begrinten Dachern liefern zudem einen Teil des
bendtigten Stromes.

Wohnen & Gewerbehof” besteht aus 270 Wohnungen, Geschaften und Blros sowie einem Gewerbehof
der Wirtschaftsagentur Wien. Bis 2022 errichtete ARE als einer von funf Bautragern 71 Mietwohnungen.
Die funf Gebaudekomplexe bilden ein kleines ,,Gratzl“ rund um einen etwa 4.800 Quadratmeter groBen,
begrinten Innenhof.

CO,-freie

Energieversorgung
des Wohnen & Gewerbehof
in der Seestadt Aspern.

92

Erdsonden unter dem Areal werden
zum Kiihlen und Heizen genutzt.




GREEN WORX
PLATIN-ZERTIFIZIERTER BUROSTANDORT

Beim BuUrokomplex GREEN WORX ist der Name Programm. Das Objekt wurde mit ,,Platinum®, der hochsten
LEED-for-Core-and-Shell-Zertifizierung, ausgezeichnet.

Die Heizung und Kuhlung in den Blrobereichen erfolgt Uber Bauteilaktivierung, die Temperaturregulierung
Uber Warmerickgewinnung. Das Geb&ude wird mit Fernwarme versorgt.

Durch das Regenwassermanagement wird Niederschlag vom Flachdach in Nutzwassertanks geleitet und
zur KUhlung durch Verdunstung eingesetzt. Zusatzlich wird das Regenwasser fUr die Sanitareinrichtungen
verwendet. Inmitten des durch glaserne Gange verbundenen Ensembles ist der begrinte Innenhof
Begegnungsraum. In der zweigeschoBigen Tiefgarage stehen E-Ladestationen zur Verflgung.

Der aus vier Gebauden bestehende Komplex wurde im Oktober 2022 von der ARE angekauft. GREEN WORX

verflgt Uber 17000 Quadratmeter Nutzflache und ist zu 99,7 % vermietet. Es wurde 2013 errichtet und
punktet mit seiner Lage zwischen Praterstern und Vorgartenstrae sowie seiner Nahe zur Innenstadt.

NACHHALTIGKEIT

LEED-Platinum-Zertifizierung,
Betonkernaktivierung, Wéarmertckgewinnung,
Regenwassermanagement, Fernwarme,
E-Mobilitat & alternative Verkehrsmoglichkeiten

DATEN

Gesamtnutzflache: 17000 m?, davon:
- Office/Gewerbe 97 %

- Lager2%

- Gastronomie 1%
Vermietungsgrad: 99,7 %

179 Stellplatze

Architektur: Bmst. Ing. Michael Ebner
Planungs-GmbH

WalcherstraB3e 6
1020 Wien




RE GESCHAFTSBERICHT 2022 | 17

LEED-
Platin-

zertifiziert




DATEN

Projektgebiet: rd. 11,5 ha

Park: rd. 2 ha

22 Bauplatze

BruttogeschoBflache: rd. 250.000 m?, davon:

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

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

Stadtebaulicher Masterplan:
SUPERBLOCK ZT GmbH
Stadtebau und Architektur,
YEWO Landscapes e.U.
Landschafts- & Freiraumplanung

Beschluss Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan: Q2/2020

Baubeginn Baufelder: 2022

Geplante Gesamtfertigstellung: 2027

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




RE GESCHAFTSBERICHT 2022 | 19

VILLAGE IM DRITTEN
EUROPAWEIT EINZIGARTIGE VILLAGE
ENERGIEVERSORGUNG 2DRITTEN

Rund 500 Erdwarmesonden sowie klimafreundliche Fernwarme werden das etwa 11,5 ha
groBe VILLAGE IM DRITTEN kunftig mit Energie versorgen. Zusatzlich erzeugen grof3flachige
Photovoltaik-Anlagen lokalen Strom.

Wéhrend der Bauphase beleben Zwischennutzungen den entstehenden Stadtteil: Urban Gardening,
der Lerngarten Bienenzentrum, die Hummelburg und die Nutzung von Bestandsgebauden als
Eventhalle oder Bauburo. Das VILLAGE IM DRITTEN wurde 2022 mit dem OGNI-Gold-Vorzertifikat
far das gesamte Quartier ausgezeichnet. Neben der Erstellung der Baustelleninfrastruktur und der
erforderlichen ErschlieBungsstraBen samt technischer Einbauten wurde im Berichtsjahr mit den
Bohrungen fur die Erdwarmesonden begonnen. Zuklnftig werden etwa 4.000 Menschen im
VILLAGE IM DRITTEN leben und arbeiten.

500

Tiefensonden fiir Geothermie
sind Teil des baufeldilibergreifenden
Energiekonzeptes.

NACHHALTIGKEIT

OGNI-Gold-Vorzertifikat fur das

gesamte Quartier, klimafreundliches
Gesamtkonzept fir Warme-, Kélte-

und Stromversorgung des Quartiers

(u.a. 500 Tiefensonden fur Geothermie,
Anergienetz, Photovoltaik mit rund

1.000 kWp-Leistung, klimafreundliche
Fernwarme und Anergienetz), Holzhybridbau,
Park als Frisch- und Kaltluftquelle,
Grundacher, im Inneren komplett autofrei,
Social Urban Mining




INNOVATIVE ENERGIEKONZEPTE:
WIR SCHAFFEN PERSPEKTIVEN
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LAGEBERICHT

Die Lage des Trlliple direkt am Wiener Donaukanal dient
nicht nur als Erholungsraum: Trlliple nutzt fur die Heizung
und Kuhlung die Energie des Wassers aus dem Donau-
kanal mittels Warmepumpen, die mit Okostrom aus Wind-
kraftproduktion betrieben werden. Mit dieser nachhaltigen
Energielésung werden CO,-Emissionen eingespart, die dem
jahrlichen Verbrauch einer durchschnittlichen &sterreichischen
Gemeinde mit rund 10.000 Einwohner*innen entsprechen.




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 gréBten Osterreichischen
Immobilienportfolios steht die ARE in direktem Wettbe-
werb mit privaten Unternehmen und ist klar auf die
Mechanismen der Marktwirtschaft ausgerichtet.

Mit der ARE Austrian Real Estate Development GmbH
(ARE DEVELOPMENT), einer auf Projektentwicklung
spezialisierten Tochtergesellschaft der ARE GmbH, wer-
den Osterreichweit Projektentwicklungen realisiert und
vermarktet. Ausgewadhlte 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 fur
aufstrebende Standorte. Mit der Konzernmutter BIG
werden darUber hinaus Synergien im Bereich Schul- und
Universitatsbau geschaffen.

Der BIG Konzern befindet sich zu 100 % im Eigentum der
Osterreichischen Beteiligungs AG (OBAG), der Beteili-
gungsholding der Republik Osterreich. Dadurch steht
auch die ARE mittelbar zu 100 % im Eigentum der
OBAG. Ziel der OBAG ist es, langfristiges Wachstum und
Innovation zu férdern und den Wirtschaftsstandort
Osterreich zu starken. Fur die ARE bedeutet das eine
konsequente Fortfihrung und Ausweitung des einge-
schlagenen Wachstumspfades der vergangenen Jahre.

1.1. ZIELE UND STRATEGIE

Die ARE ist Uberwiegend am 6sterreichischen Immobili-
enmarkt aktiv. Die geografischen Schwerpunkte ihrer
Tatigkeit liegen vor allem in Wien und den &sterreichi-
schen Landeshauptstadten. Im Sinne ihrer Wachs-
tumsstrategie hat die ARE erste Schritte Uber die Gren-
zen Osterreichs hinaus gesetzt. Insbesondere Deutsch-
land, wo es einen funktionierenden BlUromarkt und eine
groBe Zahl vitaler Forschungsstandorte gibt, ist fur die
ARE von Interesse. Das Kerngeschéft ihres unternehme-
rischen Handelns liegt in den Asset-Klassen Biro und -
mit deutlichem Abstand - Wohnen. Wesentliche opera-
tive Ziele sind die Schaffung und die langfristige Vermie-
tung von modernem Blroraum sowie von innovativem,
zeitgemaBem Wohnraum. Die aktive Bewirtschaftung,
die nachhaltige Erhéhung des Wertes des Immobilien-
vermodgens und damit die Steigerung des Unterneh-
menswertes stehen im Zentrum der strategischen Aus-

richtung. Die strategische Planung folgt einer konse-
qguenten Ausrichtung nach ESG-Kriterien. ESG vereint
die Begriffe ,Environment” (Umwelt), ,,Social“ (Soziales)
und , Governance” (Unternehmensfihrung). Dabei steht
die energetische Verbesserung des Bestandsportfolios
mit dem Ziel der CO,-Reduktion im Fokus. Zudem wird
das Augenmerk auf die kontinuierliche Diversifizierung
der Mieterstruktur sowie die laufende Optimierung des
Portfolios gelegt.

Die laufende Verbesserung der Ertragskennzahlen hat
einen hohen Stellenwert fUr die ARE. Ein Schwerpunkt
ihrer Tatigkeit liegt in der Projektentwicklung. Dazu
bezieht die ARE neben frei werdenden Assets des BIG
Konzerns Entwicklungsflachen aus selektivem Zukauf am
Markt. Die solide Eigenkapitalausstattung bildet die
Basis fUr kiinftige Investitionstatigkeiten der ARE und
den geplanten Wachstumskurs.

Zur Ausweitung der Geschaftstatigkeit ist die ARE auch
international tatig. Gemeinsam mit dem bo6rsennotierten
Osterreichischen Immobilienunternehmen UBM Develop-
ment AG entwickelt die ARE seit 2020 ein Projekt in
Minchen mit Fokus auf BUro- und gewerbliche Nutzung.
Im Berichtsjahr konnte gemeinsam mit einem lokalen
Partner ein Projekt in Berlin akquiriert werden. Dieses
sieht die Sanierung und Erweiterung einer ehemaligen
und zum Teil denkmalgeschltzten Industrieliegenschaft
zu einem gewerblich genutzten Objekt vor, welches
groBtes Augenmerk auf erneuerbare Energien, Biodiver-
sitat und Naturvertraglichkeit legt. Die weitere Expan-
sion erfolgt selektiv, wobei entsprechende Projekte eine
sinnvolle Erganzung zum Entwicklungsportfolio darstel-
len mUssen oder dem Aufbau eines Bestandsportfolios
dienen sollen.

Die ARE versteht sich auch als proaktive Partnerin und
Beraterin ihrer Kund*innen fur langfristige Standort-
strategien und Raumbedurfnisse. Gemeinsam mit ihren
Stakeholdern - z.B. Stadten und Gemeinden - entwickelt
die ARE individuelle Lésungen flr aufstrebende Stand-
orte im urbanen Raum. FUr frei werdende Flachen wer-
den optimale Nachnutzungskonzepte gesucht bzw.
geschaffen. Die Quartiere der ARE zeichnen sich durch
einen vielfaltigen Nutzungsmix von Wohnen, Arbeiten,
Gewerbe, Nahversorgung und Bildung aus. Fur freiwer-
dende Flachen werden optimale Nachnutzungskonzepte
gesucht bzw. geschaffen.

Den Rahmen fUr die jahrliche, fortlaufende Strategieent-
wicklung bildet der interne Strategieprozess. Er ist auch
die Basis flr den Budgetierungsprozess inklusive Mittel-
fristplanung, die Festlegung der operativen Meilensteine,
das Controlling (MaBnahmen- und Finanzcontrolling)
und den Zielvereinbarungsprozess.



1.2. PORTFOLIO

Das Immobilienportfolio der ARE umfasste zum

31. Dezember 2022 582 Liegenschaften (inkl. 14 Liegen-
schaften der ARE DEVELOPMENT) und bestand haupt-
sachlich aus den Nutzungsarten Biro und Wohnen,
wobei der Anteil der Baroimmobilien mit 76,0 % der Fla-
che des Gesamtportfolios deutlich dominierte. Die Buro-
liegenschaften befinden sich
Uberwiegend in Ballungs-
zentren mit einer hohen
Anzahl an Standorten und
einem breiten Spektrum an
Zuschnitten und GréBen.
Das Hauptaugenmerk bei
den BUroimmobilien liegt
auf der Sanierung und Nachverwertung freiwerdender
Objekte, die der Wertsteigerung bzw. der Optimierung
des Kernportfolios dienen. Wohnimmobilien nehmen
derzeit einen Anteil von rund 12,1 % der Flache des
Gesamtportfolios ein. Die restlichen 11,8 % entfallen auf
sonstige Nutzungsarten, wie z.B. Bildungs- oder Produk-
tionsnutzung.

Prozent
Vermietungsgrad

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

Die vermietbare Flache betrug per 31. Dezember 2022
1,9 Mio. m? (Vorjahr: 1,8 Mio. m?). Der Vermietungsgrad
belief sich auf 98,0 % (Vorjahr 98,1 %). Der Portfoliowert
(IFRS Buchwert) belief sich zum Stichtag auf rund

EUR 4,2 Mrd. (Vorjahr: EUR 3,9 Mrd.).

IFRS Buchwert nach Bundeslédndern

in Mio. EUR 2022
Wien 2.549
Steiermark 398
Niederdsterreich 285
Tirol 237
Oberosterreich 238
Karnten 155
Salzburg 223
Vorarlberg 64
Burgenland 52
Bestand ARE Konzern 4.200
IFRS Buchwert nach Segmenten/Nutzung

in % 2022
Buro 78,5%
Wohnen 15,5%
Sonstige* 6,0%
* z.B. Bildungs- und Produktionsnutzung

Vermietbare Gesamtnutzflache nach

Segmenten/Nutzung

in %, inkl. ARE Bestandsgesellschaften 2022
Buaro 76.,0%
Wohnen 12,1%
Sonstige 11,8%
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ZOONOSE-LABOR AGES MODLING
Robert-Koch-Gasse 17, 2340 Maodling

Die Agentur fUr Gesundheit und Ernadhrungssicherheit
(AGES) erhélt ein Zoonose-Labor. Auf der Liegenschaft
in Modling gibt es bereits 14 Bestandsgebaude - vom
Blrogebaude Uber eine historische Ausstellungshalle
der Weltausstellung bis hin zum L3+Labor. Auf einer
bisher ungenutzten Flache wird in Verbindung mit dem
L3+Labor ein weiteres Labor zur Erforschung und
zum Nachweis von zoonotischen Erregern errichtet.
Im Berichtsjahr konnte bereits der Mietvertrag mit den
zukUnftigen Nutzer*innen unterfertigt werden. Ebenso
ist 2022 der Baustart fur das Zoonose-Labor der AGES
Médling erfolgt.

SICHERHEITSZENTRUM TIROL
KaiserjagerstraBBe 8, 6020 Innsbruck

Die ARE errichtet im Auftrag des Bundesministeriums
fur Inneres das neue Sicherheitszentrum Tirol. In der
Innsbrucker KaiserjagerstraBe entsteht ein innovatives
Dienstleistungszentrum mit rund 24.300 m?, das beste
Arbeitsbedingungen fur rund 1.000 Bedienstete bieten
wird. Nach den Planen des Wiener Architekturbiros
Geiswinkler & Geiswinkler und HD Architekten wird das
neue Sicherheitszentrum ein Ensemble aus insgesamt
sieben Baukorpern. Dabei werden zwei Bestandsgebaude
erhalten und einer umfassenden Sanierung unterzogen.
Nach etwa eineinhalb Jahren Bauzeit haben im Berichtsjahr
alle funf Neubauten die Dachgleiche erreicht.

AMS KORNEUBURG

Laaer StraBe 11, 2100 Korneuburg

Die ARE hat die Geschéftsstelle des Arbeitsmarktservice
(AMS) in der Korneuburger Laaer StraBe bis Mitte 2022
saniert und erweitert. In gut einem Jahr Bauzeit wurde
das 1980 errichtete Gebdaude modernisiert und rund
160 m? zusatzliche Flache mit einem Zubau und einer
Aufstockung geschaffen. Im Rahmen der Sanierung
wurden der Eingangsbereich erneuert, RGume wurden
neu angeordnet und Oberflachen - wie die Béden - oder
die Sanitaranlagen getauscht.

LANDESPOLIZEIDIREKTION KLAGENFURT
Buchengasse 3, 9020 Klagenfurt

Das Bestandsgebaude der Landespolizeidirektion in
Klagenfurt wurde 2022 aufgewertet und mit einer
Aufstockung in Holzbauweise neuer Raum geschaffen.
In 14 Monaten Bauzeit hat die ARE das Geb&aude in der
Buchengasse statisch ertlchtigt und ein Stockwerk
funktionssaniert. Der bestehende Hubschrauberlandeplatz
auf der Dachflache wurde rlckgebaut und ein zusatzliches
Geschof in Holzbauweise fur die neue Landesleitzentrale
errichtet. Das Bauvorhaben wurde von HERTL.ARCHITEKTEN
geplant. Der gesamte Neubau wurde mit vorgefertigten
Holzfertigteilen errichtet. Lediglich die Stiegenhauser und
Aufzugsschachte sind in Stahlbetonbauweise ausgefihrt.
Seit Mai 2022 ist die Landesleitzentrale Karnten in
Vollbetrieb.

FELDKIRCHNER STRASSE

Magazingasse 11 A-F, 9020 Klagenfurt

Die ARE hat zwischen der Feldkirchner Stra3e und der
Magazingasse in Klagenfurt eine neue Wohnhausanlage
mit Gewerbeflachen im Erdgeschof3 nach den Planen von
Arkan Zeytinoglu Architects errichtet. Die 112 Zwei- bis
Vier-Zimmer-Wohnungen sind zwischen 40 und 114 m? grof3.
Alle Wohneinheiten verfligen Uber eine eigene Freiflache
in Form von Balkonen, Loggien oder Dachterrassen.
Die von Winkler Landschaftsarchitektur geplante
Grlinraumgestaltung dient zur Wasserspeicherung und
KUhlung durch Verdunstung sowie zur Regenwasser-
sammlung. Anfang 2022 wurden die Wohnungen
fertiggestellt und den Mieter*innen Ubergeben.




POLDINE UND SELMA AM PARK

Leopoldine Padaurek StraBe 17/
Selma-Steinmetz-Gasse 4-8, 1210 Wien

Auf den ehemaligen Siemensackern im 21. Wiener
Gemeindebezirk errichtete die ARE DEVELOPMENT
gemeinsam mit der SOZIALBAU AG, EGW und Schwarzatal
das Wohnquartier AM PARK. Als Teil des Stadtentwicklungs-
projekts wurden von der ARE DEVELOPMENT

231 Mietwohnungen errichtet, die bereits 2020 bezogen
wurden. Ebenso wurden zwei Wohnprojekte mit
Eigentumswohnungen realisiert. Das Wohnprojekt
,Poldine”“ besteht aus einem dreigeschoBigen und einem
achtgeschoBigen Bauteil mit 73 Eigentumswohnungen
zwischen 35 m? und 105 m?. Bei dem Wohnprojekt
,Selma“ verteilen sich die 65 Zwei- bis Vier-Zimmer-
Wohnungen auf drei unterschiedlich groBe Gebaude. Alle
Apartments besitzen Freiflachen wie Garten, Terrassen
oder Balkone. Herzstlick des Quartiers ist eine rund
15.000 m? groBe Parklandschaft. Das gesamte Quartier ist
autofrei. Die 138 freifinanzierten Eigentumswohnungen in
den Projekten Selma und Poldine wurden im Janner und
Februar 2022 an die Eigentimer Ubergeben und bezogen.
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AM ZEUGHAUS

Kapuzinergasse 36-40, 6020 Innsbruck

Am sogenannten Zeughausareal in der Néhe des Innsbrucker
Stadtzentrums entwickelt die ARE DEVELOPMENT
gemeinsam mit der NEUEN HEIMAT TIROL (NHT) ein
Wohnguartier mit einem Kleinkinderspielplatz und
groBzugigen Grunflachen. Auf einer Grundstlcksflache
von rund 6.800 m? entstehen drei Geb&ude mit insgesamt
118 Wohnungen. Die Einheiten sind 45 bis 110 m? grof und
haben zwei bis vier Zimmer. Die ARE DEVELOPMENT
errichtet neben dem Bauteil A ebenso ein zwolfgeschoBi-
ges Gebdude mit 58 Eigentumswohnungen und einem
BUro im Erdgeschof3. Die Architektur stammt aus der Feder
von ARGE reitter_architekten und HERTL.ARCHITEKTEN.
Der Baubeginn mit den ersten InfrastrukturmaBnahmen
fand 2021 statt. Im Berichtsjahr wurde die Dachgleiche flr
das Projekt gefeiert. Die Fertigstellung ist fir 2023 geplant.
www.amzeughaus.at

JAKOMINI VERDE

KasernstraBBe 24, 8010 Graz

Auf dem ehemaligen Areal der Kattunfabrik und spateren
Kirchner Kaserne in Graz entsteht ein autofreies Wohnquartier.
Auf 5,7 ha werden von der ARE DEVELOPMENT 10
Wohnhauser gemeinsam mit IMMOVATE nach den Planen
von Schwarz-Platzer & Pentaplan realisiert. Die insgesamt
570 Einheiten sind zwischen 30 und 90 m? grof3. Zukinftig
wird das Areal nicht nur den neuen Nutzer*innen dienen,
sondern auch dem Bezirk vielfaltigen Mehrwert bieten.
Geplant sind unter anderem ein 6ffentlicher Sportplatz
sowie eine Parkanlage. Ausgehend von einem neu
gestalteten, 6ffentlichen Entree an der KasernstrafRe
bilden der Park und ein inneres Freiraumband die
Grundstruktur fur die neue Bebauung. Der Baubeginn
fand 2022 statt. Die Fertigstellung ist flr 2024 geplant.
www.jakomini-verde.at

FROSCHBERGFLATS

KudlichstraBBe 27, 4020 Linz

Das Areal in der KudlichstraBe 27 in 4020 Linz ist eine ehe-
malige ARE Liegenschaft und wurde vormals von der ARGES
genutzt. Auf dem rund 1.800 m? groBen Grundstiick wird
ein Wohnbau mit 16 freifinanzierten Eigentumswohnungen
sowie einer Tiefgarage mit 20 Stellplatzen errichtet. Der
Baubeginn fand im Februar 2022 statt. Bereits im Oktober
2022 konnten der Rohbau fertiggestellt und die Dachgleiche
gefeiert werden. Ebenso wurde der Retentionstank mit 35 m?*
far das Regenwassermanagement verbaut. Das Gebaude
wird an die stadtische Fernwarmeversorgung angeschlossen.
Rund die Halfte der Wohnungen ist bereits verkauft.
www.froschbergdflats.at

HIRSCHFELD

Gerasdorfer StraBBe 105, 107, 109 und 111,

1210 Wien

In der Gerasdorfer Stra3e 105-117, in direkter Nachbarschaft
zum Marchfeldkanal, werden gemeinsam mit dem OSW auf
drei Bauplatzen rund 440 moderne Wohnungen errichtet.
Eine klimaschonende Energieversorgung wird Gber ein Heiz-
und Temperierungssystem mittels Warmepumpen, Geothermie
mit Erdsonden und Brunnen sowie einer Photovoltaik-Anlage
sichergestellt. Das neue Quartier wird an der Oberflache
autofrei sein. Die Einrichtung von E-Ladestationen in der
Tiefgarage ist mdglich. Die 6ffentlichen Freirdume werden
als Habitate fur Flora und Fauna angelegt und dienen als
Begegnungsraume flur die Bewohner*innen. Der Baubeginn
erfolgte im Herbst 2022.

www.hirschfeld.wien
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Trotz Rekordpreisen fUr Energie, der héchsten Inflation
seit 70 Jahren und Streiks konnte in Osterreich It. dem
Institut fur Hohere Studien (IHS) noch ein kraftiges Wirt-
schaftswachstum von 4,8 % flur das Gesamtjahr erzielt
werden. Daflr verantwortlich war in erster Linie die gute
wirtschaftliche Entwicklung in der ersten Jahreshélfte,
die von einem starken Corona-bedingten Aufholprozess
gepragt war. In der zweiten Jahreshalfte wurde die Wirt-
schaftsentwicklung von einer Energiekrise als Auswir-
kung des russischen Angriffskriegs gegen die Ukraine,
der hohen Inflation sowie der strikten Null-Covid-Politik
Chinas und den damit verbundenen weltweiten Liefer-
kettenproblemen belastet.

Als Reaktion auf den russischen Angriffskrieg verab-
schiedeten die Mitglieder der Europaischen Union meh-
rere Sanktionspakete gegen Russland. Russland setzte
wiederum Gaslieferungen als Druckmittel gegen Europa
ein. Stark steigende Gas- und Strompreise fUr Haushalte
und Produzenten waren die Folge und Iésten einen mas-
siven Anstieg der Inflation aus. Zweistellige Inflations-
werte wurden sowohl im Euroraum (rund 10 %) als auch
in Osterreich (Dezemberwert 10,2 %) verzeichnet.

Die Wirtschaftsentwicklung der Europaischen Union
wurde durch den massiven Anstieg der Energiepreise
und die groBe politische Unsicherheit belastet. Das
Bruttoinlandsprodukt-Wachstum belief sich fur das
Kalenderjahr 2022 nur mehr auf 3,6 %, nach 5,5 % im
Vorjahr.

Im Einklang mit der konjunkturellen Abschwachung im
Euroraum im 2. Halbjahr 2022 wurde auch Osterreich
von einem Konjunkturabschwung erfasst. Aufgrund der
Storungen der Wertschopfungskette in der Energiewirt-
schaft stiegen die Preise in nahezu allen Bereichen und
verteuerten unter anderem die Lebenserhaltungskosten
spurbar. Dies hatte auch Auswirkungen auf die Kollektiv-
vertragsverhandlungen und in manchen Bereichen kam
es auch zu Streiks. Der Arbeitsmarkt war zusatzlich von
einem anhaltenden Arbeitskraftemangel gekennzeich-
net. Aufgrund der Corona-bedingten konjunkturellen
Erholung im 1. Halbjahr 2022 und der damit verbundenen
hohen Steuereinnahmen verbesserte sich der Budget-
saldo 2022 deutlich auf -2,9 % des BIP.

Der private Bausektor wurde gleich von mehreren Fak-
toren negativ belastet. Wahrend sich die Produktions-
seite aufgrund einer starken Teuerung der Baukosten
und weiterhin bestehender Lieferkettenprobleme verzé-
gerte und verteuerte, wurde auch die Absatzseite auf-
grund strengerer Vergabekriterien fur Immobilienkredite
in Osterreich belastet. Damit ging ein langer, ausgeprag-
ter Zyklus der steigenden Immobilienpreise mit zuletzt
hohen Zuwachsraten zu Ende.

1 https://www.oenb.at/Presse/20221216.html

Der rasante Anstieg der Inflation rief die Notenbanken
auf den Plan und es kam weltweit zu Zinserhdhungszyk-
len. Die Europaische Zentralbank erhdhte den Leitzins
bis zum Jahresende in vier Schritten von Null auf 2,5 %.
In den USA hob die Federal Reserve den Leitzins auf
mehr als 4 %. In Folge der Zinserhdhungen mussten die
Wirtschaftsforscher laufend die Wachstumsprognosen
reduzieren und es kam zu einem deutlichen Einbruch der
Aktienbérsen. Der heimische Leitindex ATX hat im Jah-
resvergleich rund 20 % verloren, der Deutsche DAX und
der Euro Stoxx 50 mehr als 10 %.

Im Vergleich zu 2021 kam es 2022 zu einem deutlichen
Renditeanstieg bei den Staatsanleihen. Gegen Jahres-
ende lag die Rendite fur zehnjahrige 6sterreichische
Staatsanleihen bei rund 3,15 % pro Jahr.

Der Jahreswechsel 2022/2023 in Europa wurde von
Rezessionsangsten begleitet, die auf die schwache Ent-
wicklung der Industrie, einen Rickgang der Produktion
und Exporte, ein schwacheres internationales Umfeld
und hohe Energiepreise zurlickzuflhren war.

FUr das Jahr 2023 wird international nur eine zégerliche
konjunkturelle Erholung erwartet und die Inflation bleibt
vergleichsweise hoch.

Wegen der hohen Inflation dirfte die Federal Reserve in
den USA bis zum Jahresende 2023 weitere Zinserhéhun-
gen durchfuhren. Aufgrund der starken Zinserhéhungen
droht eine Rezession, was zu Zinssenkungen gegen
Ende 2023 / Anfang 2024 fuhren kénnte, sofern es bis
dahin zu einer deutlichen Reduktion der Inflation gekom-
men ist.

Stark gestiegene Energiepreise und Zinserhdhungen
kénnten auch im Euroraum zu einer rezessiven Phase
fUhren. FUr das erste Halbjahr 2023 erwarten Analysten
weitere Zinserhdhungen bis zu einem Niveau von rund
3,75 %, welche méglicherweise von rezessionsbedingten
Zinssenkungen zum Jahresbeginn 2024 gefolgt sein
kénnten. Das Wirtschaftswachstum wird in der Eurozone
leicht negativ mit minus 0,1 % erwartet.

Fur Osterreich prognostizieren Expert*innen fir das
kommende Jahr ein Wirtschaftswachstum von 0,2 % bis
0,4 % und einen geringen Anstieg der Arbeitslosenquote
von derzeit 6,3 % auf 6,6 %. Es wird erwartet, dass der
inflationare Druck aufgrund rlcklaufiger Rohstoff- und
Energiepreise abnimmt und sich der VPI (y-o-y) auf rund
6,5 % (Vorjahr 8,5 %) abschwacht. Weitere Preissteige-
rungen werden allerdings bei der Haushaltsenergie in
den nachsten Monaten erwartet, die durch das mit
Dezember 2022 in Kraft getretene Stromkostenzu-
schussgesetz abgefedert werden. Flr den Budgetsaldo
wird 2023 vor allem aufgrund des weiteren Rickgangs
der COVID-19-MaBnahmen eine weitere Verbesserung
erwartet.

2 Quelle: ,,Herbst-Prognose der &sterreichischen Wirtsghaft 2022 - 2023%, IHS, Oktober 2022
3 Quelle: ,Prognose fur 2022 und 2023: Stagflation in Osterreich®, WIFO, Oktober 2022



2.1. AUSWIRKUNGEN AUF DEN
IMMOBILIENMARKT

Die hohe Inflation, die Energiekriese, der Krieg in der Uk-
raine und weiterhin gestérten Lieferketten, das Ganze
gepaart mit starken Zinserhdhungen in noch nie dage-
wesenem Tempo, hinterlieBen im Jahr 2022 am Immobi-
lieninvestmentmarkt ihre Spuren. Das Transaktionsvolu-
men am Osterreichischen Immobilienmarkt belief sich im
Jahr 2022 auf ca. EUR 4,1 Mrd., was einem Rlckgang von
13 % im Vergleich zum Vorjahr entspricht, wobei speziell
das zweite Halbjahr mit Beginn der Zinserhdhungen von
einem starken Rickgang gepragt war. Der Fokus lag er-
neut auf den Assetklassen Wohnen, Blro und Logistik. In
diese Segmente sind fast drei Viertel des investierten
Kapitals geflossen. Die von der EZB eingelautete Zins-
wende hat zu steigenden Renditen in allen Assetklassen
geflhrt. Infolge dessen ist der Druck auf die Kaufpreise
angesichts der héheren Finanzierungskosten deutlich
gestiegen, was das Transaktionsgeschehen am Markt
aufgrund eines Repricing-Prozesses erlahmen lieB. Mit
Beginn des zweiten Halbjahres 2022 wurden die Rendi-
ten nach Jahren flachendeckend angehoben. Laut CBRE
wurden in Osterreich die Spitzenrenditen im Schnitt um
70 Basispunkte nach oben angepasst. Am starksten da-
von betroffen waren der Blro- und Wohnsektor. Einzel-
handelsimmobilien wie beispielsweise Einkaufszentren
haben einen geringeren Aufschlag verzeichnet, was auch
der Tatsache geschuldet ist, dass diese Segmente be-
reits durch die Corona-Pandemie massiven Auswirkun-
gen ausgesetzt waren.* Zum Jahresende 2022 liegen die
Spitzen-Renditen bei Einkaufszentren bei 5,25 %, gefolgt
von Fachmarktzentren mit 5 %. In den Assetklassen Lo-
gistik, BUro und Wohnen liegen die Spitzerenditen bei
4,4 % bzw. 3,9 % bzw. 3,45 %.5

2.1.1. Biromarkt

Mit einer Vermietungsleistung von etwas mehr als
170.000 m? lag das Jahr 2022 laut CBRE in etwa auf
Vorjahresniveau, jedoch immer noch weit unter dem
5-Jahres-Schnitt. Zugute gekommen sind hier vor allem
einige Vorvermietungen, die in Projekten unterzeichnet
wurden, die erst 2023 bzw. 2024 fertiggestellt werden.
Ohne diese Vermietungstransaktionen ware das Vermie-
tungsvolumen wohl noch schwacher ausgefallen als
2021. FUr das Jahr 2023 wird ein deutlich schwéacheres
Vermietungsvolumen prognostiziert. Bedingt wird dies
zum einen durch den niedrigen Leerstand von 3,9 % und
die historisch niedrige Fertigstellungs-Pipeline von nur
etwas mehr als 40.000 m?, zum anderen aber auch
durch die schwacheren Wirtschaftsaussichten. Viele
Unternehmen agieren in Bezug auf ihre Expansionstatig-
keiten verhaltener und beobachten zunachst die Markt-
entwicklungen.

CBRE Real Estate Market Outlook 2023 Osterreich

CBRE Real Estate Market Outlook 2023 Qsterreich
CBRE Real Estate Market Outlook 2023 Osterreich
CBRE Real Estate Market Outlook 2023 Osterreich
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Die Durchschnittsmieten in Wien stiegen 2022 laut EHL
von EUR 14,90 auf EUR 15,10/m?, die Spitzenmieten stie-
gen auf EUR 27,00/m?2. Fur 2023 ist aufgrund des niedri-
gen Leerstandes und der geringen Anzahl von verfigba-
ren Flachen, die im Laufe des Jahres auf den Markt kom-
men, ein weiteres Mietwachstumspotenzial vorhanden.®
Nachhaltigkeit ist auch im BUromarkt weiterhin das
groBBe Thema der nachsten Jahre. Eine Studie von CBRE
hat ergeben, dass Gebadude mit Nachhaltigkeitszertifika-
ten signifikant héhere Mieten erzielen als nicht-zertifi-
zierte Gebaude.

2.1.2. Wohnungsmarkt

Der Wohnungsmarkt steht im aktuellen Umfeld vor

dem Problem der Inflation, steigenden Zinsen und der
erschwerten Finanzierungssituation. Auch strategische
Herausforderungen wie ESG und Baukosten beeinflussen
das Markt geschehen.”

Die neuen Kreditvergabekriterien, die im August 2022
in Kraft getreten sind, erschweren die Finanzierung von
Wohnraumbeschaffung und Bauvorhaben von Privaten.
Die Hurde fur die Gewahrung eines Kredits hat beson-
ders in Kombination mit stark steigenden Zinsen zur
Folge, dass viele Kaufinteressenten eine abwartende
Haltung einnehmen und zwischenzeitlich eine Wohnung
anmieten. Infolgedessen werden investorenseitig Miet-
wohnungen verstarkt wieder als Investmentprodukt
gesehen. Entwickler bevorzugen vermehrt statt eines
Einzelabverkaufs einen Globalverkauf an institutionelle
Investoren, um das finanzielle Risiko zu minimieren.
Generell ist jedoch laut CBRE seit dem 2. Halbjahr 2022
zu beobachten, dass es schwieriger geworden ist, Trans-
aktionen abzuschlieBen. Insbesondere Forward-Transak-
tionen werden aufgrund der fehlenden Sicherheiten
(Finanzierung, Zinsen, Baukosten), der langen Vorlauf-
zeiten und der damit verbundenen Risiken erschwert.
Im Sinne einer Risikominimierung zeigen institutionelle
Investoren daher ein verstarktes Interesse an Bestands-
immobilien.8

Aufgrund der Entwicklungen im vergangenen Jahr ist
das Bewusstsein fUr Energiekosten gestiegen. Eine ener-
gieeffiziente Bauweise ist wichtiger denn je und fuhrt

zu einem Umdenken bei Eigentimern und Mietern. Fur
Eigentimer wirde eine energieeffiziente Immobilie unter
anderem mit einer Wertsteigerung einhergehen. Eine
gesteigerte Energieeffizienz des Wohnraums wirde flr
den Mieter niedrigere Betriebs- bzw. Energiekosten
bedeuten. Dadurch kénnten sich fur den Mieter die
Wohnkosten verringern oder bei gleichbleibendem
Budget eine gréBere Wohnung leistbar werden.?

https://www.cbre.at/de-at/ueber-cbre/media-center/2022-solides-immobilien-investment-jahr-in-oesterreich
https://www.ehl.at/blog/ehl-jahrespressekonferenz-immobilienmarkt-2023
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GESCHAFTS- UND ERGEBNISENTWICKLUNG

3.1. GESCHAFTSBEREICHE

Das Bestandsportfolio der ARE wird nach Regionen
bewirtschaftet. Das Asset Management tragt die Verant-
wortung flr die bestmdgliche wirtschaftliche Entwick-
lung der ihm zugeteilten Liegenschaften unter Berlck-
sichtigung der strategischen Vorgaben und Rahmenbe-
dingungen. Das Leistungsspektrum der ARE DEVELOP-
MENT umfasst Projektentwicklungs- und Bautragertatig-
keiten mit Schwerpunktsetzung auf Quartiere, Wohnen
sowie BUro und Gewerbe. Dabei kbnnen von der Stan-
dortentwicklung Uber das Projektmanagement bis zum
Baumanagement séamtliche Entwicklungs- und Manage-
mentleistungen 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 2022 lagen mit

EUR 203,9 Mio. um EUR 10,0 Mio. Gber dem Vorjahres-
wert (EUR 193,9 Mio.). Dieser Anstieg ist insbesondere
auf Neumieten aus Projekt-
fertigstellungen (EUR +4,5
Mio.), Ankaufe (EUR +2,9
Mio.), Neuvermietungen
(EUR +2,0 Mio.), Indexie-
rungen (EUR +2,1 Mio.) so-
wie diverse Kleineffekte
(EUR +1,0 Mio.) zurlckzu-
fUhren. Dieser positiven Entwicklung standen im
Geschéftsjahr Kindigungen (EUR -2,5 Mio.) gegenUber.

Mio. EUR
Mieterlose

GréBte Mieter waren das Bundesministerium fUr Inneres
(BMI), das Bundesministerium fur Justiz (BMJ), das Bun-
desministerium fur Finanzen (BMF), die Osterreichische
Agentur fUr Gesundheit und Erndhrungssicherheit
(AGES) sowie das Bundeskanzleramt. Geografisch gese-
hen war Wien mit Mietertragen in Hé6he von EUR 104,0
Mio. mit Abstand die starkste Region.

Besondere Vermietungserfolge im abgelaufenen
Geschéftsjahr waren vor allem Vermietungen von Woh-
nungen in der LandstraBer HauptstraBe im dritten Wie-
ner Gemeindebezirk, in der FeldkirchnerstraBBe in Kla-
genfurt und beim Projekt Felmayerpark in Schwechat.
Im Bereich Gewerbeimmobilien konnten durch zwei
groBvolumige Ankaufe von BlUrokomplexen in Wien
Erfolge verbucht werden.

Im Berichtsjahr 2022 stammen 21,8 % der Mieteinnahmen
von nicht-6ffentlichen Mietern (Vorjahr: 19,2 %). Diese
Steigerung erklart sich hauptsachlich durch Neuvermie-
tungen und Ankaufe.

Bundesland 2022
in Mio. EUR
Wien 104,0
Steiermark 27,1
Niederosterreich 17,2
Oberosterreich 15,6
Salzburg 118
Tirol 11,2
Karnten 9,2
Vorarlberg 4,4
Burgenland 3,5
203,9

3.3. INSTANDHALTUNG

Generelles Ziel der ARE ist es, das Kernportfolio laufend
und werterhaltend instand zu halten und damit einen
Instandhaltungsrickstau zu verhindern sowie die Zufrie-
denheit der Mieter zu gewdhrleisten. 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 Gebaudesicher-
heit (hauptsachlich Brandschutz) und - vor allem in
offentlich genutzten Gebduden - auch in der Herstellung
von Barrierefreiheit gesetzt. Ein weiterer Fokus liegt auf
der Sanierung von leer stehenden Einheiten zur raschen
Neuvermietung.

3.4. INVESTITIONEN, AN- UND VERKAUFE

Im Geschaftsjahr 2022 in-
vestierte der ARE Konzern
EUR 339,8 Mio. (Vorjahr:
EUR 363,0 Mio.) in das An-
lage- und Umlaufvermaogen.
Davon entfielen EUR 210,3
Mio. (Vorjahr: EUR 193,1
Mio.) auf Neubau- und
Sanierungsprojekte bei
Bestands- und Entwicklungsimmobilien und EUR 127,1
Mio. (Vorjahr: EUR 169,8 Mio.) auf Ankaufe.

Mio. EUR
Investitionen in
Neubau- und
Sanierungsprojekte

3.4.1. Investitionen

Das Berichtsjahr 2022 war gepragt von intensiver Bau-
tatigkeit. So konnten sowohl bei den groBen Stadtteil-
entwicklungsprojekten als auch bei Kleinprojekten deut-
liche Baufortschritte erzielt werden. Die gréBRten Bauvo-
lumina im Entwicklungsportfolio entfielen auf die Pro-
jekte VIENNA TWENTYTWO, VILLAGE IM DRITTEN und
Wildgarten in Wien.



Der Investitionsfokus im Bestandsportfolio lag auf Neu-
bau- und Generalsanierungsprojekten insbesondere im
Bereich der BUroimmobilien. Als Beispiele daftr sind vor
allem die Sanierung und Erweiterung des Sicherheits-
zentrums Tirol, der Neubau des Einsatztrainingszent-
rums (ETZ) in Eisenstadt, der Neubau der Landesleit-
zentrale inklusive Sanierung der Landespolizeidirektion
in Linz sowie der Neubau des Bezirksgerichts in See-
kirchen hervorzuheben.

Im Bereich Wohnbau konnten die Projekte LandstraBer
HauptstraBe in Wien, die FeldkirchnerstraB3e in
Klagenfurt und der Felmayerpark in Schwechat fertig-
gestellt und den Mietern Gbergeben werden.

3.4.2. Ankéufe

Das Hauptaugenmerk der ARE liegt vorrangig auf grofB3-
volumigen BUro- und Wohnobjekten in Ballungszentren.
Als Beispiele fUr eine erfolgreiche Umsetzung dieser
Strategie war der Ankauf eines Birokomplexes in der
WalcherstraBe im zweiten und der Sonnwendgasse im
zehnten Wiener Gemeindebezirk.

Wie im Vorjahr wurden auch im Geschaftsjahr 2022
Liegenschaften fur die Projektentwicklung angekauft,
die den vorgegebenen Wachstumspfad im Entwick-
lungsbereich sicherstellen sollen.

3.4.3. Verkaufe

Der Berichtszeitraum war gepragt von Fertigstellungen
und Ubergaben an die neuen Eigentiimer bei den Projek-
ten Siemensdacker in Floridsdorf/Wien und Wildgarten
am Rosenhiigel im 12. Wiener Gemeindebezirk. Auch das
Projekt Zeughaus Kapuzinergasse in Innsbruck konnte
Verkaufe in Hohe von EUR 21,4 Mio. verzeichnen. Im ARE
Bestand wurden Liegenschaften mit einem Gesamtvolu-
men von EUR 15,6 Mio. verauBert.

3.5. ERTRAGS-, VERMOGENS- UND
FINANZLAGE

3.5.1. Entwicklung der Ertragslage

in Mio. EUR 2022 2021
Umsatzerlése 3317 3347
davon Mieterlése 203,9 193,9
EBITDA 1651 163.4
EBIT 361.2 349,4
Gewinn der Periode 303,4 260,6

EBITDA-Marge

(=EBITDA/Umsatzerlése) 49.8% 48.8%

Im Geschéaftsjahr 2022 wurden zahlreiche Projektfertig-
stellungen und Ankaufe umgesetzt. Trotz niedrigerer
Umsatzerldse konnte das EBITDA durch hdhere Miet-
erlése sowie durch hohere Buchgewinne aus dem Ver-
kauf von Immobilienvermogen leicht gesteigert werden.
Der deutliche Anstieg des Gewinnes der Periode ist im
Vergleich zur Vorperiode im Wesentlichen auf den
Anstieg des Ergebnisses von nach der Equity-Methode
bilanzierten Unternehmen, die aufgrund der Okosozialen
Steuerreform 2022 (OkoStRefG) deutlich niedrigeren
Ertragssteuern und das héhere Bewertungsergebnis
zurlckzufUhren.

Im Geschéaftsjahr 2022 liegen die Umsatzerldse mit
EUR 331,7 Mio. um EUR -3,0 Mio. unter dem Vorjahr
(Vorjahr: EUR 334,7 Mio.).
Dies ist insbesondere auf den
Ruckgang um EUR -20,4 Mio.
der Verkaufserlose auf

EUR 69,4 Mio. (Vorjahr:

EUR 90,0 Mio.) im Entwick-
lungsgeschaft zurlckzufih-
ren. Der Anstieg der Mieter-
|6se um EUR +10,0 Mio. auf EUR 203,9 Mio. (Vorjahr:
EUR 193,9 Mio.) sowie der Anstieg der Betriebs- und
Heizkostenerlése um EUR +7,2 Mio. mindern diesen
Effekt.

Mio. EUR
EBITDA

Der Anstieg des EBITDA im Geschéaftsjahr auf EUR 165,1
Mio. (Vorjahr: EUR 163,4 Mio.) ist trotz niedrigerer
Umsatzerldse im Wesentlichen auf hdhere Buchgewinne
aus der VerduBerung von Immobilienvermdgen zurick-
zufUhren.

Aufgrund der genannten Effekte bei den Umsatzerldsen
und dem gestiegenen EBITDA stieg auch die EBITDA-
Marge von 48,8 % auf 49,8 %.

Der Grund fur den Anstieg des EBIT auf EUR 361,2 Mio.
(Vorjahr: EUR 349,4 Mio.) liegt primar im Neubewer-
tungsergebnis. Dieses schlug sich auch auf den Gewinn
der Periode in Hohe von EUR 303,4 Mio. (Vorjahr:

EUR 260,6 Mio.) nieder.

Die genannten positiven Effekte werden durch das auf-
grund der verschlechterten Finanzlage in 2022 niedri-
gere Finanzergebnis gemindert.

Der konsolidierte Managementumsatz - eine interne
Kennzahl der ARE, die sich aus Umsatzerlésen mit nicht-
offentlichen Geschaftspartnern errechnet - spiegelt
ebenfalls die oben beschriebenen Effekte wider. Die
Steigerung der Mieterldse sowie die geringeren Ver-
kaufserldse gegenlber Dritten waren daflr verantwort-
lich, dass sich der konsolidierte Managementumsatz um
-14,4 % auf 48,6 % im Vergleich zum Vorjahr (Vorjahr:
56,8 %) verringerte. Zur Errechnung des konsolidierten
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Managementumsatzes werden fUnf Bereiche der
Umsatzgenerierung unterschieden: Neben den Mieterlo-
sen des ARE Konzerns werden Umsatze aus den Verkau-
fen von Bestandsliegenschaften sowie von Anteilen an
Beteiligungen, Erlése aus dem operativen Geschaft der
ARE DEVELOPMENT sowie Umsatzerldse aus den Betei-
ligungen der ARE DEVELOPMENT berlcksichtigt. Die
Definition nicht-6ffentlicher Geschéftspartner orientiert
sich an der von der Statistik Austria veroffentlichten
Liste der Einheiten des offentlichen Sektors geman
ESVG.

3.5.2. Entwicklung der Vermdgens- und Finanzlage

in Mio. EUR 2022 2021

Eigenkapital 2.683,6 2.432,6

Eigenkapitalquote
(=Eigenkapital/Gesamtkapital)

Loan To Value Ratio (LTV)
(=verzinsliches Fremdkapital/Fair Value)

55,8% 57,3%

33,7% 32,2%

Aufgrund von thesaurierten Gewinnen stieg das Eigen-
kapital des ARE Konzerns 2022 um EUR 251,0 Mio. auf
EUR 2.683,6 Mio. (Vorjahr: EUR 2.432,6 Mio.). Da sich
das Gesamtkapital gegenlber dem Vorjahr verhéaltnis-
maBig starker erhdhte als das Eigenkapital, reduzierte
sich die Eigenkapitalquote leicht von 57,3 % auf 55,8 %.

Die Loan To Value Ratio (LTV) erhdéhte sich im abge-
schlossenen Geschaftsjahr von 32,2 % auf 33,7 %.

Im Berichtsjahr 2022 wurde eine Dividende in H6he von
EUR 67,8 Mio. an die Muttergesellschaft BIG ausgescht-
tet (Vorjahr: EUR 60,6 Mio.).

3.5.3. Cashflow

in Mio. EUR 2022 2021
Cashflow aus dem operativen Bereich 94,1 149,6
Cashflow aus Investitionsaktivitaten -214,7 -263,6
Cashflow aus Finanzierungsaktivitaten 160,8 177,7
Veranderung der liquiden Mittel 40,2 63,6

Aus dem operativen Bereich ergab sich in der Berichts-
periode ein Cashflow von EUR 94,1 Mio. Gegenliber dem
Vorjahr bedeutet dies einen Rickgang um EUR -55,5
Mio. (Vorjahr: EUR 149,6 Mio.).

Der Ruckgang im operativen Bereich ist im Wesentlichen
auf die negative Entwicklung des Working Capital
zurUckzufUhren. Der im Berichtsjahr geringere Cashflow
aus dem Ergebnis, sowie héhere gezahlte Steuern ver-
starkten diese Entwicklung.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit sank in der
Berichtsperiode um EUR +48,9 Mio. auf EUR -214,7 Mio.
(Vorjahr: EUR -263,6 Mio.).

Der Rickgang im Investitionsbereich im Vergleich zum
Vorjahr resultierte im Wesentlichen aus geringeren
Ankaufen sowie aus geringeren Investitionen in beste-
hende und zukUnftige Bestandsimmobilien. Als gegen-
laufiger Effekt sind geringere RUckflihrungen von Auslei-
hungen im Zusammenhang mit nach der Equity-
Methode bilanzierten Unternehmen zu nennen.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit in H6he von
EUR 160,8 Mio. ist einerseits auf die Aufnahme von
Darlehen fur im Bestand befindliche Wohnobjekte,
gezahlte Zinsen, sowie auf die Auszahlung der Dividende
im Geschaftsjahr zurtckzufUhren.

3.5.4. Funds from Operations (FFO)

in Mio. EUR 2022 2021

Funds from Operations (FFO) vor Steuern,

exkl. Verkaufe 1217 120,1

Ergebnis vor Zinsen, Abschreibungen und Ertragsteuern (EBITDA)

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

- Ergebnis vor Ertragssteuern Entwicklungsgeschéft (exkl. Bewertungsergebnis)

- Veranderung langfristiger Ruckstellungen

- Gewinn aus BeteiligungsverauBerungen

- Frustrierte Ankaufskosten

- Nettoergebnis aus Verkaufen (inkl. BeteiligungsverauBerung)

- IFRS 16 Effekte

= FFO ohne Verkaufe vor Steuern

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

Der Geschéaftsverlauf in 2022 spiegelt sich auch im FFO
wider. So konnte der FFO im Geschaftsjahr nicht nur auf
Vorjahresniveau gehalten, sondern auf EUR 121,7 Mio.
gesteigert werden. (Vorjahr: EUR 120,1 Mio.). Als wesent-
liche Treiber fur diese Entwicklung wurden vorrangig die
héheren Mieterldse identifiziert. Hohere Aufwendungen
in der Bewirtschaftung des Bestandsportfolios sowie
héhere Finanzierungskosten reduzieren diese positive
Entwicklung.

3.5.5. Finanzierungen

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

Das langfristige Finanzierungsvolumen des ARE Teilkon-
zernes belief sich zum Stichtag 31. Dezember 2022 auf
EUR 1.601,4 Mio. (Vorjahr EUR 1.344,8 Mio.). Davon ent-
fallen EUR 351,8 Mio. (Vorjahr: EUR 326,6 Mio.) auf
externe Projektfinanzierungen, EUR O (Vorjahr: EUR 18,2
Mio.) auf Schuldscheindarlehen und der Rest in Hohe
von EUR 1.000,0 Mio. (Vorjahr: EUR 1.000,0 Mio.) auf
interne Darlehen. Noch im Dezember 2022 konnte eine
weitere externe Finanzierungsrahmenvereinbarung zur
Finanzierung von zusatzlichen EUR 100 Mio. abgeschlos-
sen werden, die voraussichtlich im ersten Quartal 2023
gezogen werden wird.

Seit dem 2. Halbjahr 2021 tritt die ARE als eigenstandige
Kreditnehmerin fUr Kurzfristfinanzierungen am Geld-
markt auf und finanziert sich somit losgeldst von der
Muttergesellschaft BIG. Dafur wurden mit dsterreichi-
schen Banken kommittierte sowie nicht kommittierte
Geldmarktlinien vereinbart bzw. abgeschlossen. Zum
Stichtag 31.12.2022 hat die ARE insgesamt EUR O (Vor-
jahr: EUR 73,0 Mio.) Kurzfristfinanzierung aufgenommen.



Neben externen Bankfinanzierungen kommen folgende
Finanzierungsinstrumente zur Anwendung:

Intercompany-Darlehen

2021 wurde in Folge der Endfalligkeit einer internen Ver-
rechnungsverbindlichkeit eine neue langfristige Inter-
company-Finanzierung abgeschlossen. Diese umfasst
eine Restlaufzeit von neun Jahren und einen Finanzie-
rungsrahmen von insgesamt EUR 1.100 Mio., welcher in
mehreren Tranchen und zu unterschiedlichen Zinsbasen
(fix oder variabel) gezogen werden kann. Die Verzinsung
basiert auf dem zum Zeitpunkt der Ziehung einer Tran-
che existierenden aktuellen Marktzinssatz zuzlglich
eines bonitatsabhangigen Aufschlages. Zum Stichtag hat
die ARE insgesamt EUR 1.000 Mio. gezogen, davon 90 %
zu fixen Zinskonditionen.

Cash-Pooling

Der ARE Teilkonzern verflgt Uber einen Cash-Pool, in
den insgesamt sechs Projektgesellschaften eingebunden
sind. Der ARE Cash-Pool-Stand weist gegenlber den
eingebundenen Projektgesellschaften zum Stichtag
einen positiven Saldo von insgesamt EUR 7,0 Mio.
(Vorjahr: EUR -49,3 Mio.) aus.

Das gesamte Finanzierungsvolumen belauft sich zum
Stichtag auf insgesamt EUR 1.250,0 Mio. (Vorjahr: EUR
1.073,0 Mio.) und entfallt ausschlieBlich auf langfristige
Kapitalmarktfinanzierungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr.

Vom gesamten Finanzierungsvolumen sind derzeit rund
16,5 Prozent variabel verzinst, was somit zu einer abge-
federten negativen Auswirkung des massiven Zinsanstie-
ges auf den Zinsaufwand beitrug.

Im Rahmen der Finanzierungsstrategie des ARE Teilkon-
zerns wird auf eine klare Abgrenzung des Entwicklungs-
geschaftes zum Bestandsgeschéaft 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 abh&ngig. Aus diesem Grund wird
zur jederzeitigen Liquiditatssicherung auf die Diversifika-
tion bei den Bankpartnern geachtet sowie Liquiditats-
sicherungsmaBnahmen, wie Vereinbarung von kommit-
tierten Geldmarktlinien, vorgenommen.
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MITARBEITERINNEN UND MITARBEITER

Mit Stichtag 31. Dezember 2022 beschaftigte die ARE
85 Mitarbeiter*innen (Vorjahr: 80 Mitarbeiter*innen). Das
Durchschnittsalter lag bei 42 Jahren, der Frauenanteil
bei 45 % bzw. auf Leitungsebene bei 60 %. Die Personal-
kosten der ARE betrugen im Berichtszeitraum rund
EUR 7,7 Mio. (Vorjahr: EUR
7,3 Mio.).

Fiar die Erreichung der
ambitionierten Ziele der
ARE braucht es Uberzeugte
und motivierte Mitarbei-
ter*innen. Sie sind fUr uns
die wichtigsten Partner*innen und fUhren unser Unter-
nehmen zum Erfolg. Ein wertschatzendes Klima im
Unternehmen, die Férderung der Vielfalt, Chancen-
gleichheit und eine gute Work-Life-Balance geben
unseren Mitarbeiter*innen Halt.

Mitarbeiter*innen

Mit einem umfassenden Bildungsprogramm sorgt die
ARE flur individuelle Weiterentwicklung. So konnte im
Jahr 2022 das Schulungsangebot weiter ausgebaut wer-
den. Mittels des neuen Talente-Programms ,,ARE you a
talent? Let's grow BIG!” will die BIG Mitarbeiter*innen als
Projektverantwortliche oder als Mentor*innen gewinnen
bzw. potenzielle FUihrungskrafte férdern und fordern.
Dieses Programm soll neben der Bildung eines Pools flr
kunftige FUhrungskrafte auf allen Ebenen und in allen
Bereichen auch der Bindung von High Potentials an die
BIG und ARE dienen.

Im Mai 2022 startete die ARE abermals eine allgemeine
Mitarbeiter*innen-Umfrage 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 Mitarbeiter*innen und FUhrungskrafte im
abgeschlossenen Geschaftsjahr 2022 gestellt wurden.
Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass beinahe
alle Mitarbeiter*innen ihren Job in der ARE als sinnvoll
erachten.

Die massiv auftretenden Winsche nach einer Work-Life-
Balance bzw. stark hervortretende individuelle Anspri-
che an das Arbeitsumfeld haben eine Bewegung hin zu
einem Arbeitnehmer*innenmarkt hervorgerufen. Die ARE
setzt in diesem Zusammenhang u.a. auf ein modernisier-
tes Empfehlungsmanagement, um so auf sich als moder-
ner Arbeitgeber aufmerksam zu machen und um die
passenden Mitarbeiter*innen zu erreichen. Flr die ARE
Karriereseite sowie die ARE Firmenprofile auf Social
Media wurden neue Videos in Zusammenarbeit mit
www.karriere.at gedreht und online gestellt. Es erfolgte
zudem ein Relaunch der ARE Website www.are.at, wel-
che nun Uber ein frisches Design, Uberarbeitete Seiten-
strukturen sowie ein Mehr an User-Freundlichkeit ver-
fagt.

Das Thema Mobilitat nimmt in der ARE ebenfalls eine
wichtige Stellung ein. Neben der Nutzung von E-Scoo-
tern und E-Bikes sowie der Inanspruchnahme des Job-
tickets (Jahresnetzkarte fir Wien) wird seit dem Jahr
2022 ein Zuschuss beim Kauf eines Klimatickets (bun-
desweit, landesweit oder regional) zur Verflgung ge-
stellt.

4.1. AUS- UND WEITERBILDUNG

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

Um gezielte Weiterbildung zu erméglichen, wird der
Bildungsplan jahrlich an den Bedarf des Unternehmens
sowie der Mitarbeiter*innen angepasst. Die Mitarbei-
ter*innen kdnnen, nach Abstimmung mit ihrer Fihrungs-
kraft, aus dem Bildungsplan zwischen fachspezifischen,
effizienzsteigernden und persénlichkeitsférdernden
Schulungen auswahlen. Auch externe Schulungen, wel-
che auf Initiative der Fihrungskrafte bzw. der Mitarbei-
ter*innen angestoBBen wurden, konnten im Geschaftsjahr
2022 realisiert werden.

Individuelle Coachings sollen sie dabei unterstitzen, in
herausfordernden beruflichen Situationen einen ziel- und
leistungsorientierten Fokus zu erhalten oder wiederzu-
gewinnen. Zukunftsorientierte bzw. innovative Impuls-
vortrage erganzen die Angebote.

Im Jahr 2022 lag der Schwerpunkt bei den Schulungen
auf der DurchfUhrung von TeamentwicklungsmafBnah-
men.

4.2. FAMILIEN- UND
GESUNDHEITSFORDERUNG

Der BIG Konzern - und damit auch die Tochtergesell-
schaft ARE - ist seit 2010 Trager des Gutesiegels ,beruf-
undfamilie“ mit dem Ziel, familienbewusste Personalpoli-
tik nachhaltig umzusetzen und die Wettbewerbsfahig-
keit des Unternehmens langfristig zu steigern. 2022
wurde der BIG die WeiterfUhrung des Zertifikats - das
bis zum Jahr 2025 Gultigkeit hat - erneut bestatigt.

Arbeitszeitorientierte MaBnahmen zur Familien- und
Gesundheitsforderung sind vielfaltig und reichen von
verschiedenen Modellen der Teilzeitarbeit Uber flexible
Arbeitszeitmodelle bei plétzlich auftretenden Betreu-
ungssituationen (z.B. bei Pflege eines Familienangehori-
gen) bis hin zur Altersteilzeit und MaBBnahmen, um ARE
Mitarbeiter*innen die Vereinbarkeit von Beruf und Fami-
lie zu erleichtern sowie um als Arbeitgeberin attraktiv zu
bleiben. So wurde mit Mai 2022 die Betriebsvereinba-
rung Flexible Arbeitszeitmodelle aktiv gesetzt. Die damit
zusammenhangende Homeoffice-Rahmenvereinbarung
sieht flr die Mitarbeiter*innen der ARE die Moglichkeit



von 75 Homeoffice-Tage pro Jahr vor. Ebenfalls seit Mai
2022 bestimmt die neue Betriebsvereinbarung zur Glei-
tenden Arbeitszeit keine Kernzeit, jedoch eine Mindest-
arbeitszeit pro Tag von drei Stunden. Der Gleitzeitrah-
men wurde mit Beginn auf 6:30 Uhr und mit Ende auf
19:30 Uhr festgelegt. Generell besteht ein flexibles Jah-
res-Gleitzeitmodell (Mdglichkeit der Inanspruchnahme
von bis zu zehn Gleittagen), das einer individuellen Zeit-
einteilung entgegenkommt.

Das Pflege- und Karenzmanagement - die RoadMap
Neues Arbeiten - bietet den Mitarbeiter*innen einen
Leitfaden rund um die Themen Mutterschutz, Schwan-
gerschaft, Karenz, Elternteilzeit, Wiedereinstieg und
Pflegekarenz.

Um die Mitarbeiter*innen fit zu halten, wurden Aktionen
und Initiativen fortgesetzt, die gleichermaBen Entspan-
nung, Bewegung und gesunde Erndhrung férdern. So
unterstltzt die ARE ihre Mitarbeiter*innen mit einem
taglichen Essenszuschuss in der H6he von EUR 4. Das
ARE Gesundheitsprogramm bietet unter anderem Frih-
rickentrainings sowie die Teilnahme an freiwilligen Impf-
aktionen. DarUber hinaus werden im Rahmen des
Gesundheitsprogramms auch Schulungen zur ergono-
mischen Nutzung des Arbeitsplatzes sowie Vorsorgeun-
tersuchungen (die praventiv vorsorgen) angeboten.

4.3. VERGUTUNGSSYSTEM

Fir die Mitarbeiter*innen der ARE besteht neben dem
einzel- bzw. kollektivvertraglich geregelten Vergltungs-
system (BIG Kollektivvertrag) ein Erfolgsbeteiligungs-
und Performancebeurteilungssystem. Im Rahmen der
tatsachlich gelebten Performancebeurteilung werden
einerseits das fachliche Know-how sowie die Einsatzbe-
reitschaft und andererseits das soziale Verhalten der
Mitarbeiter*innen von den Flhrungskraften beurteilt. Die
Bewertung der Performance erfordert ein gut vorberei-
tetes und wohldurchdachtes Feedback der FUhrungs-
krafte an ihre Mitarbeiter*innen.

Die Erfolgsbeurteilung resultiert aus der Erreichung des
Unternehmensziels, des Bereichsziels und der Perfor-
mancebeurteilung. Darlber hinaus werden neben der
Erfolgsbeteiligung und der Performancebeurteilung viel-
schichtige Karrieremdoglichkeiten durch die Einstufung in
Fach- und Expertengruppen geboten.

Als zusatzliche Leistungen fUr Mitarbeiter*innen sind
unter anderem ein Kinder- bzw. Geburtenzuschuss, ein
Fahrtkostenzuschuss, eine erweiterte Entgeltfortzahlung
im Krankheitsfall, eine klare Regelung Uber gerechtfer-
tigte Dienstverhinderungen im Kollektivvertrag,
BetriebsschlieBtage am 24. und 31. Dezember sowie am
Karfreitag und eine Jubildums(entgelt)regelung zu nen-
nen. Darlber hinaus werden seitens der ARE Austrian
Real Estate GmbH Beitrage (1,25 % ab dem ersten Jahr
bzw. 1,5 % des kollektivvertraglichen Gehalts ab dem
vierten Dienstjahr) fUr alle Mitarbeiter*innen in die Bun-
despensionskasse geleistet.
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RISIKOBERICHT

Der ARE Konzern agiert als Immobilienunternehmen in
einem dynamischen, wirtschaftlichen, aktuell durch mul-
tiple Krisen (Ukraine-Russland-Krieg, Energiekrise, Infla-
tionskrise, COVID-19 Pandemie) gepragten Umfeld und
ist daher mit verschiedenen Chancen und Risiken kon-
frontiert, die Einfluss auf die operative Geschéaftstatigkeit
und die strategische Unternehmensfihrung haben kén-
nen. Daher z&hlt 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,
sowohl Chancen als auch Risiken frihzeitig zu erkennen,
diese zu bewerten, zu analysieren und geeignete Maf3-
nahmen zur Chancensteigerung bzw. Risikoreduktion
abzuleiten, um eine Gefdhrdung der operativen und stra-
tegischen Ziele zu vermeiden. Im Rahmen regelméaBig
tagender Risikomanagement-Committees mit den maB-
geblich risikotragenden Unternehmenseinheiten werden
Risiken und Chancen gesteuert sowie Risikotransparenz
und Risikoverstandnis in der Unternehmenskultur
gestarkt.

Durch eine regelmaBige sowie in kritischen Fallen tGber
eine ad-hoc-Berichterstattung an die Geschaftsfihrung
und den Aufsichtsrat wird sichergestellt, dass mogliche
Unsicherheiten in den wesentlichen Entscheidungspro-
zessen mitberucksichtigt 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. Aus-
gehend von der bei der Geschaftsfiihrung liegenden
Gesamtverantwortung ist das Risikomanagementsystem
der ARE dezentral organisiert. Das Risikomanagement
wird auf allen Unternehmensebenen gelebt und ist fur
samtliche Organisationseinheiten bindend.

Chancen und Risiken werden in regelmaBigen Abstan-
den von den jeweiligen Organisationseinheiten evaluiert.
Dabei werden die identifizierten potenziellen Risiken und
Chancen strukturiert und nach Eintrittswahrscheinlich-
keit und Auswirkung bewertet. Gemeinsam mit entspre-
chenden 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
Effektivitat der Funktionsfahigkeit des Risikomanage-
ments. Sowohl der externe als auch die internen Prufer
berichten an die Geschaftsfihrung sowie den Prifungs-
ausschuss und den gesamten Aufsichtsrat.

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
Bereich ist eine sich dndernde Zinslandschaft in Form
von steigenden Zinsen, da dies steigende Renditen am
Anleihenmarkt und héhere Kapitalisierungszinssatze zur
Folge hatte. Investoren wirden sich infolgedessen
héhere Renditen durch Immobilieninvestments erwarten
sowie gegebenenfalls Kapital aus dem Immobilienmarkt
abziehen und anders veranlagen. Eine Abschwachung
der Konjunktur kann auch aus Immobilienmarktsicht als
Risiko in Bezug auf die Mietpreisentwicklung, speziell fur
Buroflachen, genannt werden. Ein Zinsanstieg wiederum
kdnnte sich negativ auf die Preisentwicklung - speziell
von Wohnbaufldchen - auswirken, da dann davon aus-
zugehen ist, dass sich Kapitalanleger aus dem Woh-
nungsmarkt zunehmend zurlickziehen und die Preise
fallen konnten. Aktuell ist die Inflation, bedingt durch
kraftig gestiegene Energiepreise und Engpdsse in Liefer-
ketten, stark gestiegen. Die Européische Zentralbank
(EZB) hat mit Zinserhdhungen reagiert und den Leitzins
auf 2,5 % erhdht. Mittelfristig rechnet die EZB damit,
dass die aktuellen Zinserhéhungen den angestrebten
Zinsnormalisierungsprozess vorantreiben und die Infla-
tion wieder zurickgehen wird.

Vor dem Hintergrund, dass die Immobilienwirtschaft
einen wesentlichen Beitrag zur Senkung des Energiever-
brauchs und der CO,-Emissionen leisten muss, wird auch
in der Liegenschaftsbewertung zunehmend ein
Augenmerk auf die Befundung und Einwertung von
Nachhaltigkeitsrisiken gelegt. Dieser Prozess steht zwar
noch am Anfang und der Markt beginnt mit der Festle-
gung und dem Einpreisen solcher Kriterien, jedoch ist
davon auszugehen, dass vollumfangliche Auswirkungen
auf die Fair Values in absehbarer Zukunft sichtbar wer-
den. FrUihzeitige Investitionen zur Verbesserung der
Nachhaltigkeit der Liegenschaften kénnen nicht nur dro-
hende Wertverluste vermeiden, sondern eine Steigerung
der Attraktivitat der Objekte fUr Mieter*innen erreichen.

Langfristige negative Entwicklungen des Klimawandels
wie ein deutlicher Anstieg der Temperaturen sowie die
Haufigkeit von Wetterextremen kénnen 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 MaRnahmen 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 Umstéande im
Vorfeld zu identifizieren und durch aktives Asset
Management und eine nachhaltige Portfoliosteuerung
zu minimieren bzw. auszuschlieen.

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

5.1.2. Risiken aus der Projektentwicklung

Die ARE verflugt mit der ARE DEVELOPMENT Uber eine
auf Projektentwicklungen spezialisierte Tochtergesell-
schaft. Die grofRten Risiken bestehen in zeitlichen Verzé-
gerungen, Kostenerhéhungen oder in der Veranderung
der Marktsituation und in sich &ndernden rechtlichen
Rahmenbedingungen. Konkret ergeben sich hierbei vier
wesentliche Risikobereiche:

Beschaffungsmarkt

Aufgrund der aktuell hohen Nachfrage nach Grund-
sticken und deren eingeschrankter Verfligbarkeit in
adaquaten Lagen weisen gehandelte Grundstlcke teil-
weise sehr hohe Preise auf. Hier gilt es, im Rahmen der
Grundstlcks- / Projektakquisition besonders auf die
langfristige Wirtschaftlichkeit von Projektentwicklungen
zu achten. Ein aktives Risikomanagement gewahrleistet
eine adadquate Prifung diverser Verwertungs- und Mark-
tentwicklungsszenarien. Ein weiteres beschaffungsseiti-
ges Risiko ergibt sich im Bereich der Baukostenentwick-
lung. In den letzten zwei Jahren war ein starker Anstieg
der Baustoffpreise zu beobachten. Grund dafir waren
zum Teil die sehr hohe Nachfrage nach Baustoffen, stark
steigende Energiepreise, Produktions- und Lieferausfalle
sowie Logistikprobleme in den Lieferketten. Die Ent-
wicklung der Baupreise wird laufend verfolgt und Kos-
tensteigerungen werden in den Planungen berlcksich-
tigt.

Absatzmarkt

Bei Wohnbauprojekten kénnte eine wesentliche Ande-
rung der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung in
den Ballungszentren ein Uberangebot an Wohnraum
nach sich ziehen. Das wirde in weiterer Folge negativen
Einfluss auf die erzielbaren Verkaufs- oder Mietpreise
haben. Hier kénnte vor allem am Wiener und am Grazer
Wohnbaumarkt aufgrund der hohen Anzahl an Fertig-
stellungen in Kombination mit einem geringeren Bevol-
kerungswachstum in manchen Segmenten (schwer-
punktmaBig im freifinanzierten und im hdherpreisigen
Bereich) eine gewisse Marktsattigung eintreten. Beein-
flusst durch die COVID-19-Pandemie kdénnten sich
zudem Anderungen bei den Anforderungen an die
Grundrisse (steigende Relevanz von Freiflachen) bis hin
zu demografischen Verschiebungen (Wohnen am Land)
ergeben. All diese Auswirkungen sind allerdings mit

einer hohen Unsicherheit behaftet, weshalb viele Ent-
wicklungen erst in den kommenden Jahren zu erkennen
sein werden. Weiterhin muss die Entwicklung der
Zinsdynamik genau beobachtet werden, da steigende
Zinsen negativ auf das Preisniveau am Wohnungsmarkt
wirken. Weitere Absatzrisiken kdnnen sich durch etwa-
ige Gesetzesanderungen ergeben, die die Rahmenbedin-
gungen fur die Verwertung von Wohnbauten verandern.

Im Blrobereich kdnnte eine Aufwertung des sich in der
Krise etablierten Homeoffice kiinftig zu einem geénder-
ten Buroflachenbedarf fihren. So ist es moglich, dass
durch die gednderten 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 kommt. 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 méglichst
frlhzeitig 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 AusfUhrungs- und Ausstattungsqualitat
sowie zeitliche Verzdégerungen kdnnten ein Risiko fur
die erfolgreiche Umsetzung eines Projektes bedeuten.
Der Fokus des Konzerns liegt daher auf dem Verhaltnis
von geplanten Projekten zu vorhandenen Grundstlcken
sowie auf ausreichenden und qualitativ geeigneten inter-
nen Ressourcen flr geplante Projekte.

Rechtliche Rahmenbedingungen

Sich andernde 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
6kologisch 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
geachtet.

Die starken Preisanstiege fur freifinanzierte Wohnflachen
rickten das Thema Leistbarkeit vermehrt in den &ffentli-
chen Diskurs. Mit der Entwicklung von Flachen far den
geférderten Wohnbau zur VerduBerung im Quartiersmix
wird versucht, dem entgegenzuwirken. Bei Mietwohn-
objekten und -projekten kénnten weitere regulatorische
Eingriffe negative Einflisse auf die Wirtschaftlichkeit
haben.
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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 Vieraugenprinzip minimieren die Risiken zusatzlich.
Die Auswahl von Konsulenten und Projektpartnern
erfolgt mit héchster Sorgfalt.

5.1.3. Investitionsrisiko

Zur Optimierung und Diversifizierung sowie zur Absiche-
rung bestehender Standorte im Falle notwendiger
Wachstumsszenarien des Portfolios (Risiko-/Ertrags-
profil, Lage, durchschnittliche LiegenschaftsgréBe)
werden im Unternehmen verstarkt Ankaufe von Immobi-
lien oder Projektentwicklungen mittels Asset oder Share
Deal getatigt. Zu diesem Zweck wurde ein Investment-
management mit allen dazugehérigen Prozessen
geschaffen, um potenzielle Investitionsrisiken zu
beschranken. Der Ankaufsprozess unterliegt strikten
Vorgaben bzw. Prozessen und soll eine Minimierung der
Risiken gewahrleisten. Vor Beginn des eigentlichen
Ankaufsprozesses werden neue Objekte durch das Real
Estate Investment Management unter Einbeziehung der
Asset Manager evaluiert. Dabei wird gepruft, ob ein
Objekt in die aktuelle Portfoliostrategie passt. Entspre-
chende (Vor-)Verwertungsmoglichkeiten werden in
jedem Fall im Vorfeld eines Ankaufs geprift. Ausschlag-
gebend hierflr sind Faktoren wie z.B. die Qualitat des
Standorts, die Nachhaltigkeit des Objekts und der Mie-
ten, die Bonitat der Mieter*innen, die Bewirtschaftungs-
kosten, die Drittverwertungsmoglichkeiten, das Risiko-
/Ertragsprofil, die Nutzungsart und weitere transaktions-
spezifische Parameter.

Vor Ankauf einer neuen Immobilie fuhrt die ARE zudem
eine umfangreiche Due-Diligence-Prifung unter Einbin-
dung interner und externer Expert*innen durch, um wirt-
schaftliche, technische, rechtliche und auch steuerliche
Risiken auszuschlieBen bzw. zu minimieren.

Neben markt- und immobilienspezifischen Risiken bildet
die zugrunde gelegte Renditeerwartung im Ankauf ein
wesentliches Risikomerkmal. Hier gilt es, Marktentwick-
lungen laufend zu analysieren.

In Bezug auf Investitionen in das Anlagevermédgen in
Form von Sanierungen, Erweiterungen und Neubauten
besteht das wesentliche Risiko in den steigenden Bau-
kosten bzw. in daraus resultierenden KostenUberschrei-
tungen. In den letzten zwei Jahren war ein starker
Anstieg der Baustoffpreise zu beobachten. Grund daflr
waren zum Teil die sehr hohe Nachfrage nach Baustof-
fen, stark steigende Energiepreise, Produktions- und Lie-
ferausfalle sowie Logistikprobleme in den Lieferketten.
Die ARE verfolgt die Entwicklung der Baupreise laufend
und berlcksichtigt Kostensteigerungen in den Planun-
gen. Um das Risiko von Baukostentberschreitungen zu
minimieren und gegensteuernde MaBnahmen ergreifen
zu kénnen, 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 21 %. Ausfalls- und Leerstands-
risiken werden vor allem durch ein aktives Asset
Management reduziert. Der aktuell vermietbare
Leerstand liegt bei 2,0 %.

Aufgrund des Klimawandels kann es langfristig zu veran-
derten Hitze- und Kaltephasen kommen, was zu hohen
Schwankungen des Energiebedarfs und der damit ein-
hergehenden Kosten fUr die Mieter*innen fihren kann.
Es gilt daher, einer Verbesserung der Klimaresilienz im
Altbestand ein besonderes Augenmerk zu widmen, um
ein Abwandern in andere Objekte zu vermeiden. Durch
eine nachhaltige Bewirtschaftung Uber den gesamten
Lebenszyklus hinweg, einen 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
Gesellschaft hat einen hohen Anteil an Bundesmietern,
die ein potenzielles ,Klumpen-Risiko“ implizieren. Die
hohe Bonitat der Mieter und eine Diversifizierung der
Mieterstruktur wirken dem Konzentrationsrisiko entge-
gen.

5.1.6. Cyber-Risiken

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

Um die IT-Infrastruktur zu schitzen, den Verlust von
Daten sowie den unbefugten Zugriff auf vertrauliche
Informationen zu verhindern und Imageschaden vorzu-
beugen, ist der Anspruch des BIG Konzerns an das
Sicherheitsniveau der IT-Security ein hoher. Laufend
werden IT-Risiken bewertet und Security-MaBnahmen
zur Risikoreduktion umgesetzt sowie die IT-Systeme
durch regelmaBige externe Audits gepruft.

5.1.7. 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 Gberpruft wird. Bei einem Ausfall der
Partner kann es bei vereinbarten Aufgriffsrechten der
Partneranteile zu einem erhéhten Kapitalbedarf, verbun-
den mit einer Erhéhung des Projektrisikos, kommen.



5.1.8. Nachschussverpflichtungen

Vertraglich vereinbarte Nachschussverpflichtungen bei
Projektfinanzierungen stellen ein weiteres Risiko dar. Im
Falle von Kostenlberschreitungen oder bei unvorherseh-
baren und nicht qualifizierbaren Covenant-Verletzungen
koénnte es zu Eigenmittelnachschussforderungen oder

zu vorzeitigen Ruckfihrungen kommen, was in weiterer
Folge ungeplante MaBnahmen (Umfinanzierung zu
unglnstigeren Konditionen oder vorzeitiger Verkauf)
mit sich bringen kann.

5.1.9. Finanzielle Risiken

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

Samtliche Finanzierungstatigkeiten werden durch das
Treasury des BIG Konzerns wahrgenommen. Die Risiko-
politik, die Risikostrategie sowie der Handlungsrahmen
sind durch eine Treasury-Richtlinie, welche jahrlich aktu-
alisiert wird, klar geregelt.

Die Analyse und das Management der finanziellen Risi-
ken der ARE werden zentral gesteuert. Die Geschafts-
fUhrung wird im Rahmen eines regelmaBigen Reportings
Uber die Entwicklung und Struktur der finanziellen Situa-
tion sowie Uber die finanziellen Risiken informiert.

Fremdkapital wird insbesondere zur Finanzierung von
Projektentwicklungen und Akquisitionen benétigt. Die
langfristige Finanzierung erfolgt Uber eine drittver-
gleichsfahige Intercompany-Finanzierung, kurzfristige
Refinanzierungen erfolgen tUber den Geldmarkt in Form
von Barvorlagen. Im Sinne einer Aktiv-Passiv-Steuerung
bringt die langfristige Struktur der Aktivseite eine
ebenso entsprechende Gestaltung der Passivseite mit
sich.

Krisensituationen wie die derzeitigen Energie-, Kriegs-,
Klima- und Pandemie-Krisen kénnen auch im Finanz-
bereich zu Verwerfungen fihren und sich in Form von
erhdhten Margen, steigenden Sicherheitsanforderungen,
Liquiditatsengpassen oder zurlickhaltender Kredit-
vergabe niederschlagen und stellen somit vor allem ftr
die Projektgesellschaften, welche Uber externe Darlehen
finanziert werden, ein Risiko dar.

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
begrindet. Zur Ausbalancierung des Zinsportfolios des
Konzerns kénnen im Rahmen definierter Regelungen
Finanzierungen von fixer auf variable Zinsbindung und
vice versa umgestellt werden.

Die fix verzinslichen Finanzierungen unterliegen grund-
satzlich in Abhangigkeit vom Zinsniveau einem Barwer-
tanderungsrisiko, das den beizulegenden Zeitwert des
Finanzinstruments betrifft. Zinsdnderungsrisiken treten
sowohl im festverzinslichen als auch im variablen
Bereich auf und werden durch einen Mix aus fixen und
variablen Zinsbindungen reduziert. Weiters wird der Ein-
fluss von Zinsédnderungen auf das Zinsergebnis aus vari-
ablen Verzinsungen regelmaBig analysiert.

Der Uberraschend starke Anstieg des Zinsniveaus im
Geschaftsjahr 2022 flUhrte zu einer gednderten Risiko-
einstufung des Zinsédnderungsrisikos. Derzeit werden
Effekte aus dem Zinsanderungsrisiko als wesentlich sub-
stanzielles Risiko eingestuft und der Anteil der variablen
Finanzierungen reduziert. Das Zinsanderungsrisiko wird
laufend Uberwacht.

Zusatzliche neue Anforderungen aufgrund der klrzlich
in Kraft getretenen EU-Taxonomie-Verordnung kénnen
zu einem Anstieg der Bonitatsaufschléage fuhren, welche
sich in weiterer Folge in hdheren Finanzierungskosten
niederschlagen kdénnten.

Liquiditatsrisiko / Kreditlinienrisiko

Zur Steuerung der uneingeschrankten und fristgerech-
ten Zahlungsverpflichtungen erfolgt die Erhebung des
Finanzierungsbedarfs Uber eine aggregierte, rollierende
Liquiditatsplanung auf Teilkonzernebene. Diese nimmt
ihren Ausgang auf operativer Ebene und umfasst alle
liquiditatswirksamen Themen. Der sich daraus erge-
bende Liquiditatsbedarf wird im Rahmen der Finanzie-
rungsstrategie laufend refinanziert.

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

Durch die seitens der Banken im Rahmen der Negativ-
zinspolitik eingefUhrte VerwahrgebUhren bei Haben-
Salden entstanden zuséatzliche Kosten, die trotz sorgfal-
tiger konzernweiter Liquiditatssteuerung nicht immer
vermieden werden konnten.

Far 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
Ablehnung der Finanzierung kommen.

Ausfallsrisiko

Die Bonitat der Institute wird regelmaBig Gberwacht. Im
operativen Geschaft werden die AuBenstande ebenso
regelmaBig geprift und es erfolgen entsprechende Ein-
zelwertberichtigungen. Dabei entstammt der Grofteil
der Forderungen aus Geschéaften mit Mietern des Bun-
des.
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Steuerrisiko

Wie bereits in der Vergangenheit kdnnen mégliche kinf-
tige Anderungen in der &sterreichischen 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 Zusammen-
arbeit mit Expert*innen (vor allem mit externen Steuer-
beratern) sowie durch ein laufendes Monitoring aller
wesentlichen Gesetzesédnderungen im steuerlichen
Bereich frihzeitig zu erkennen, bei der Entscheidungs-
findung zu berucksichtigen und fir bekannte Risiken
ausreichende bilanzielle Vorsorgen zu treffen.

Obwohl Unternehmen derzeit gesetzlich noch nicht ver-
pflichtet sind, ein internes Steuerkontrollsystem (SKS)
einzuflhren, ist bei der ARE aufgrund der stetig wach-
senden steuerlichen Anforderungen und Herausforde-
rungen im Geschéftsjahr 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
betragsrichtig abfUhren. Das Risiko von etwaigen Regel-
verstdBen soll rechtzeitig erkannt und verhindert wer-
den. Das zertifizierte Steuerkontrollsystem tragt so dazu
bei, finanzielle Risiken, finanzstrafrechtliche Risiken,
Reputationsrisiken und Geschéaftsrisiken des Unterneh-
mens zu reduzieren.

Kapitalrisikomanagement

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

5.2. INTERNES KONTROLLSYSTEM

Die GeschéaftsfiUhrung ist aufgrund § 22 GmbHG ver-
pflichtet, ein internes Kontrollsystem (IKS) zu fUhren,
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 Geschéftsprozesse,
Verlasslichkeit der finanziellen Berichterstattung
und

Einhaltung der glltigen Gesetze und Vorschriften.

DarUber hinaus ist es auf die Einhaltung

der internen Regelungen,
des Vieraugenprinzips und
der Funktionstrennung

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

5.2.1. Kontrollumfeld und MaBnahmen

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

Die Verantwortlichkeiten in Bezug auf das interne Kon-
trollsystem sind an die Unternehmensorganisation ange-
passt, um ein den Anforderungen entsprechendes und
zufriedenstellendes Kontrollumfeld zu gewéhrleisten.
Hierbei ist insbesondere eine enge Zusammenarbeit
wesentlicher Unternehmensfunktionen im Bereich der
Finanzberichterstattung vorgesehen. Neben der
Geschaftsfuhrung umfasst das allgemeine Kontroll-
umfeld auch die mittlere Managementebene wie
insbesondere Abteilungsleitungen.

Mit dem BIG Kodex besteht ein unternehmensweites
Regelwerk fur alle Mitarbeitenden und alle Geschaftspro-
zesse. Der BIG Kodex regelt ebenfalls Compliance-
relevante Themen (Verhaltenskodex, Antikorruption
etc.), zu denen die Mitarbeitenden verpflichtende Schu-
lungen erhalten.

Kontrollen sollen einen moglichst fehlerfreien Ablauf

der Geschéaftsprozesse gewahrleisten. Dazu zéhlen unter
anderen die Funktionstrennung, das Vieraugenprinzip,
die Zugriffsbeschrankungen (Berechtigungen) sowie die
Ubereinstimmung von Aufgaben, Kompetenzen und Ver-
antwortung. Im Rahmen des Grundsatzes der Funktions-
trennung wird sichergestellt, dass Tatigkeiten wie
Genehmigung, Durchfiihrung, Verbuchung und Kontrolle
nicht bei einem Mitarbeitenden beziehungsweise einer
FUhrungskraft vereint sind. S&mtliche KontrollmaBnah-
men werden im laufenden Geschéaftsprozess durchge-
fahrt, um sicherzustellen, dass potenziellen Fehlern oder
Abweichungen in der Finanzberichterstattung vorge-
beugt wird bzw. diese gegebenenfalls entdeckt und
korrigiert werden.

5.2.2. Monitoring

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

Die Ergebnisse der Uberwachungstatigkeiten werden
der Geschéaftsfiuhrung und dem Aufsichtsrat (und hier
dem Prufungsausschuss) berichtet. Die Geschaftsfuh-
rung erhélt zudem laufend Berichte aus den Bereichen
Controlling, Finanzmanagement und Risikomanagement.
Zu verdffentlichende Abschlisse werden von der Lei-
tung Finanzmanagement und der Geschéaftsfihrung vor
Weiterleitung an den Aufsichtsrat einer abschlieBenden
Wirdigung unterzogen. Hierbei wird das Ziel einer stan-
digen Weiterentwicklung und Verbesserung des internen
Kontrollsystems verfolgt.



CORPORATE GOVERNANCE

6.1. FREIWILLIGES BEKENNTNIS ZUM
OSTERREICHISCHEN CORPORATE
GOVERNANCE KODEX

Seit der Neuausrichtung der BIG durch das Bundes-
immobiliengesetz im Jahr 2001 verfolgt die Geschéafts-
fUhrung in enger Zusammenarbeit mit dem Aufsichtsrat
das Prinzip hochster Transparenz im Unternehmen. Um
diese Transparenz auch nach auBen sichtbar zu machen,
bekannte sich die BIG bereits am 17. Dezember 2008
zum Osterreichischen Corporate Governance Kodex.

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

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 fUr Mitarbei-
ter*innen der ARE verbindlich einzuhalten. Um die Com-
pliance-Struktur Ubersichtlich zu gestalten, wurde im
Intranet ein vom Compliance-Officer betreuter Compli-
ance-Bereich eingerichtet. Hier kdnnen sich Mitarbei-
ter*innen zu Compliance-relevanten Themen und Rege-
lungen informieren. Im Geschaftsjahr 2019 wurde zudem
ein E-Learning Tool zum Thema Antikorruption instal-
liert, um eine zeit- und orts-unabhé&ngige Schulungswie-
derholung fur Mitarbeiter*innen zu ermdglichen. Als
Homeoffice-taugliches Werkzeug erméglichte dieses
E-Learning-Tool die Schulung von neuen Mitarbeiter*in-
nen trotz COVID-19-bedingter Kontaktbeschrankungen.
DarUber hinaus kénnen sich Mitarbeiter*innen bei Fragen
jederzeit direkt an den Compliance-Officer wenden. In
Vorbereitung auf die nationale Umsetzung der EU-Hin-
weisgeberrichtlinie wurde 2021 ein elektronisches Hin-
weisgebersystem eingerichtet. Die Mitarbeiter*innen sind
zudem den grundlegenden Wertvorstellungen des BIG
Konzerns verpflichtet, die nachhaltig kommuniziert und
gelebt werden.
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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, Einschrankung oder Verfalschung des Wettbe-
werbs abzielen, nicht geduldet.

6.3. KORRUPTIONSPRAVENTION UND
UMGANG MIT INTERESSEN-KONFLIKTEN

Als staatsnahes Unternehmen verfolgt die ARE eine
strenge Antikorruptionspolitik. Mitarbeiter*innen
unterliegen daher besonders strengen Regelungen im
Umgang mit der Annahme von Geschenken, Einladun-
gen und sonstigen Vorteilen. Neben der verpflichtenden
Einhaltung der konzerninternen Regelungen zum Thema
Anti-korruption werden samtliche Mitarbeiter*innen
zudem in Schulungen Uber mogliche Korruptionsrisiken
informiert.

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

6.4. ARBEITSWEISE DER
GESCHAFTSFUHRUNG

Die GeschaftsflUhrung der ARE besteht aus zwei Mitglie-
dern, DI Hans-Peter Weiss (CEO) und DI Wolfgang Gleis-
sner (COO), deren Kompetenzen klar zugeordnet sind.
Die GeschaftsflUhrer stehen in regelmaBigem Austausch
miteinander sowie im laufenden Dialog und Informati-
onsaustausch mit den Fihrungskraften.

Im Sinne des Stellenbesetzungsgesetzes besteht ein
Anstellungsverhaltnis der Geschaftsfuhrung mit der BIG.
Dieses legt die Abgeltung der Ubernahme von Organ-
funktionen in Tochterunternehmen im Rahmen des
Anstellungsvertrages fest.



NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN EIN-
SCHLIESSLICH UMWELTBELANGE

ESG vereint die Begriffe ,Environment” (Umwelt),
,Social“ (Soziales) und ,,Governance” (Unternehmens-
fUhrung). Der Fokus der ARE liegt auf der Implementie-
rung branchenspezifischer ESG-Leistungsindikatoren
sowie der Darstellung von Treibhausgas-Emissionen
geman Greenhouse Gas Protocol (GHG) in den kommen-
den Jahren. Damit wird ein integrativer, strategischer
Rahmen fUr die Nachhaltigkeitsstrategie gebildet - eine
wesentliche Voraussetzung, um ein erfolgreiches ESG-
orientiertes Unternehmen zu gestalten. Diese Herange-
hensweise leistet einen aktiven Beitrag zur Erreichung
der nationalen und européischen Klimaziele, wirkt intern
und extern wertschaffend und unterstitzt den wirt-
schaftlichen Erfolg des Unternehmens.

Die nichtfinanziellen Kennzahlen werden jahrlich im NFI-
Bericht des Mutterkonzerns BIG veréffentlicht. Sie zei-
gen die Entwicklung Uber die letzten Jahre und unter-
stltzen bei der Steuerung der damit verbundenen Pro-
zesse. Um einen Beitrag zur Reduzierung des weltweiten
Temperaturanstiegs zu leisten und den CO,-Aussto zu
reduzieren, bekennt sich die ARE ausdrlcklich zu den
Zielen des Pariser Klimaabkommens.

7.1. NUTZER IM FOKUS

Mit ihren 85 Mitarbeiter*innen betreut die ARE in ihrem
Immobilienportfolio unterschiedliche Nutzergruppen. Mit
Kund*innen und Mieter*innen pflegt die ARE langfristige
Partnerschaften und realisiert Projekte in enger Abstim-
mung. Mit der Verwaltung und Bewirtschaftung der
Objekte wird zumeist das Objekt & Facility Management
(OFM) der BIG beauftragt, welches Kundennahe eben-
falls groBschreibt.

Kundenorientierte Mietwohnungen

Beim Erstbezug von Mietwohnungen wurden schon vor
Jahren finanzielle Eintrittsbarrieren unter anderem durch
den Entfall von Maklerprovisionen fUr die Mieter*innen
abgebaut. Zusatzlich legt die ARE besonderes Augen-
merk auf die Nachhaltigkeit der Gebaude und Energie-
effizienz, hochwertige Ausstattungskomponenten, gute
Lage und Infrastruktur, effiziente Grundrisse, wohnungs-
zugeordnete und allgemeine Freiflachen sowie eine ser-
viceorientierte Hausverwaltung.

Energieeinspar-Contracting

Einen weiteren Beitrag zur Optimierung des Betriebs
und der Nutzerberatung in Hinblick auf das Energiema-
nagement des Gebaudes lieferte im abgeschlossenen
Geschaftsjahr auch das Energieeinspar-Contracting.

Der Gebaudeeigentimer (ARE) sowie die Mieter*innen
beauftragten nach einem strukturierten Ausschreibungs-
prozess ein externes Dienstleistungsunternehmen
(Contractor), um EnergieeinsparmaBnahmen in den
Gebauden zu realisieren und fur die Betriebsfihrung
ausgewahlter energietechnischer Anlagen zu sorgen.

7.1.1. Barrierefreiheit und Sicherheit in Gebduden

Sicherheit wird sowohl bei der Benltzung der Gebdude
als auch auf den Baustellen groBgeschrieben: Unter Ein-
haltung der gesetzlichen Vorgaben wird auf die Minimie-
rung des Risikos von Unféllen oder Brandereignissen
geachtet. RegelméaRiige Sicherheitsbegehungen und
daraus abgeleitete MaBnahmen dienen dazu, die
Gebrauchsfahigkeit und sichere Benutzung der Gebaude
zu gewahrleisten. Beim Brandschutz liegt besonderes
Augenmerk auf dem Personenschutz und der Gewahr-
leistung der Fluchtmoglichkeiten im Brandfall. Hohe
Aufmerksamkeit wird in der ARE auch dem subjektiven
Sicherheitsgefthl ihrer Wohnungsmieter*innen durch
entsprechende architektonische Uberlegungen gewid-
met.

7.2. NACHHALTIGES BAUEN, SANIEREN &
BEWIRTSCHAFTEN

Kontinuierliches, stabiles Wachstum und eine nachhal-
tige Wertsteigerung des Immobilienportfolios sind
wesentliche Ziele des Mutterkonzerns BIG. Die Ausrich-
tung auf die Langlebigkeit und Nachhaltigkeit der
Gebaude ist in der strategischen Konzernausrichtung
fest verankert. Die damit verbundene Umsetzung von
MaBnahmen wird Uber einen Steuerungsprozess, in den
die ARE eingebunden ist, gewahrleistet. Um die Auswir-
kungen seiner Geschaftstatigkeit auf Klima und Umwelt
moglichst gering zu halten, setzte sich der Mutterkon-
zern BIG mit den 10 BIG Points flr Nachhaltiges Bauen
und Bewirtschaften ambitionierte Ziele. Darunter fallt
unter anderem der mit 1. J&nner 2020 konzernweit ein-
geflhrte Nachhaltige Mindeststandard (NHM) fur alle
Neubauten und Generalsanierungen, an welchem sich
auch die ARE stark orientiert.

7.2.1. Nachhaltiger Mindeststandard

In Anlehnung an den Nachhaltigen Mindeststandard des
Mutterkonzerns setzt die ARE insbesondere MaBnahmen
in folgenden Bereichen um:

Ausstieg aus fossilen Brennstoffen (Ol und Gas)
Energieeffizienz liegt Uber den Anforderungen der
Bauordnungen: klimaaktiv Silber

Okologische Gesamtbewertung von Gebauden
(Ol3-Bewertung)

Limitierung der CO,-Emissionen kg/(m?2a) fir den
Betrieb

Verpflichtende Lebenszykluskostenanalysen
Vermeidung von klimaschadlichen Baustoffen wie
HFKW oder PVC

Der Standard der ARE DEVELOPMENT baut auf jenem
der BIG auf. Dementsprechend ist klimaaktiv Silber oder
analog dazu die zweitbeste Kategorie einer anderen Zer-
tifizierung als Mindestanforderung zu erreichen, wobei
grundséatzlich im Rahmen der Méglichkeiten die hdchste
Stufe anzustreben ist.



Eine Unterschreitung des ARE DEVELOPMENT Nach-
haltigkeitsstandards (klimaaktiv Silber bzw. zweitbeste
Kategorie bei anderen Zertifizierungen) darf nur in
begrindeten Ausnahmeféllen erfolgen. Jeder konkrete
Fall ist zu dokumentieren und muss von den Heads of
ARE DEVELOPMENT freigegeben werden. Der ARE
DEVELOPMENT Nachhaltigkeitsstandard wird laufend
evaluiert und angepasst und gegebenenfalls erweitert
(bspw. flr den Fall, dass Projekte in fur die ARE
DEVELOPMENT neuen Asset-Klassen umgesetzt
werden).

7.2.2. Klimaresilientes Bauen & Planen

Sowohl Bestandsgeb&ude als auch Neubauprojekte
muUssen an die Klimaveranderungen und zu erwartenden
Extremwetterereignisse angepasst werden. Eine Ver-
schlechterung des Mikroklimas ist durch 6kologisch sinn-
volle Bauweisen moglichst zu verhindern. Um die Aus-
wirkung der Bauvorhaben auf die unmittelbare Umwelt
bereits in der Planungsphase sichtbar zu machen und
MaBnahmen kosten- und ressourceneffizient umsetzen
zu kdnnen, wird mit Mikroklimasimulationen gearbeitet.
Um der Hitzentwicklung entgegenzuwirken und Fein-
staub sowie Treibhausgase zu binden, werden zudem
AusgleichsmaBnahmen gesetzt, wie beim Projekt Euro
Plaza, bei dem die AuBenbereiche begrint wurden.
Durch die Anwendung des Nachhaltigen Mindeststan-
dards werden bei jedem Projekt der Grin- und Freifla-
chenfaktor ermittelt und Bewusstsein flr etwaige Aus-
gleichsflachen, besonders in innerstadtischen Bereichen,
geschaffen. So entstehen zusatzliche Grinflachen auf
Dachern, an Fassaden oder auch im Gebaudeinneren. Im
Besonderen werden Mikroklimasimulationen bei gréBe-
ren stadtebaulichen Projekten wie jenen der ARE DEVE-
LOPMENT angewendet. Ziel ist, eine optimale Platzie-
rung der Baukorper zu finden, sie in Freiflachen einzu-
binden und damit (bei gleichzeitig langfristiger Kosten-
optimierung) einen Temperaturanstieg zu vermeiden.
Das Projekt Reininghaus Bauplatz Sid der ARE DEVE-
LOPMENT erhielt ein Greenpass-Vorzertifikat; hier sind
ein Retentionsdach und eine intensive Dachbegriinung
geplant. Greenpass-Analysen werden bei ARE DEVE-
LOPMENT standardisiert umgesetzt.

7.2.3. Energieeffizienz

Den strategischen Schwerpunkten folgend und zur
Unterstitzung der nationalen Klimaziele kommt die ARE
den Zielen des BIG Konzerns nach, indem sie die Ener-
gieeffizienz ihrer Gebaude erhdéht und gezielt in Ma3nah-
men investiert, die zu einer Verbesserung des energeti-
schen Zustands der Gebaude und zu einer Wertsteige-
rung des gesamten Portfolios beitragen. Auch bei Neu-
bauprojekten werden diese Gesichtspunkte berlcksich-
tigt. Ein gutes Beispiel hierflr ist das Neubauprojekt
Bezirksgericht Seekirchen am Wallersee. Das Projekt
wurde in Konzeption, Planung und Bau auf die Errei-
chung des klimaaktiv Gold-Standards hin entwickelt.

Energiemanagement und -monitoring

Im Jahr 2022 fand ein Pilotprojekt im Bundesamtsge-
baude RadetzkystraBe statt, bei dem durch die Imple-
mentierung einer innovativen Analytics-Software Poten-
ziale aus der bestehenden Gebaudeleittechnik lokalisiert,
analysiert und optimiert wurden. Neben den daraus
erzielten Einsparungen aus einer energieoptimierten
Anlagensteuerung im Ausmaf von 9 % fir Warme und
15 % fur Strom wurden MaBnahmen zur Optimierung des
Nutzerverhaltens aufgezeigt, die weitere Einsparungen

in Héhe von 5 % fur Warme und 9 % flr Strom identifi-
zierten. Die gewonnenen Erkenntnisse konnten umge-
hend mit sémtlichen Mieter*innen und Nutzer*innen in
Form von individuellen NutzerhandbUlchern geteilt wer-
den - ein klarer Vorteil in dem aktuell vorherrschend
energiepolitischen Umfeld. Die aus diesem Pilotprojekt
gewonnenen Erkenntnisse werden im Monitoring-Kon-
zept des Mutterkonzerns BIG aufgegriffen und sollen in
weiterer Folge sukzessive bundesweit auf Objektebene
umgesetzt werden.

7.2.4. PV-Initiative 2023

Ziel des BIG Konzerns ist
es, die in seinem Eigentum
stehenden Liegenschaften
zur Verwirklichung der
Klimaziele fur die Strom-
erzeugung zu nutzen.
Konkret moéchte die ARE
insbesondere die Dach-
flachen ihrer Gebaude dazu verwenden, um Photo-
voltaik-Anlagen zu errichten und damit die eigenen
Gebaude mit elektrischer Energie zu versorgen. Dies soll
Uberall dort Schritt fGr Schritt umgesetzt werden, wo es
rechtlich, wirtschaftlich und technisch méglich ist. Im
Berichtsjahr 2022 konnten 167 kWp auf ARE Objekten
realisiert werden.

kWp PV-Leistung
auf ARE Objekten
realisiert

7.2.5. Ausstieg aus fossilen Brennstoffen
Technologien fiir Wérme- und Stromerzeugung

22,3 % der Mietflachen im ARE Portfolio werden noch
mit Ol oder Erdgas beheizt. Zur Reduktion der Treib-
hausgasemissionen (THG) soll bis 2025 der komplette
Ausstieg aus fossilen Brennstoffen gelingen. Nach Errei-
chen der wirtschaftlichen oder technischen Lebensdauer
(jedoch spatestens bis 2025) sollen die auf Ol und Erd-
gas basierenden Wéarmeerzeugungssysteme gegen
erneuerbare Systeme ausgetauscht oder an Fern- bzw.
Nahwarmenetze angeschlossen werden. Jedes Projekt
wird im Hinblick auf den Einsatz alternativer Energien
gepruft sowie bei rechtlicher und wirtschaftlicher
Eignung umgesetzt. FUr Objekte, wo dies in Ausnahme-
fallen nicht unmittelbar umsetzbar ist, werden bis 2025
Umstiegskonzepte erarbeitet. In Bezug auf die Bestands-
flache wurden per 31. Dezember 2022 72,1 % der
Gebaude der ARE mit Fernwarme beheizt, 4,2 % mit
erneuerbaren Energien inklusive Warmepumpen und

1,4 % mit Strom. Der Anteil fossiler Brennstoffe soll im
Rahmen von klUnftigen Sanierungen weiter reduziert
werden.

Bei allen Neubauten, Modernisierungen, aber auch bei
der Umstellung in Bestandsgebauden auf erneuerbare
Energie wird - als Ergebnis einer Analyse zur Dekarboni-
sierung und der Steigerung der Energieeffizienz - haufig
auf eine Kombination von Warmepumpen mit Fernwar-
meversorgung oder Heizkesseln mittels biogener Brenn-
stoffe (z.B. Pellets) gesetzt. Durch den Einsatz dieser
Technologien kénnen die Treibhausgas-Emissionen der
Scopes 1 bis 2 um bis zu 95 % reduziert werden.

Ein Leuchtturmprojekt flr erneuerbare Energien ist das
VILLAGE IM DRITTEN. Es z&hlt zu den derzeit gréten
Stadtentwicklungsprojekten in Wien und wird hinsicht-
lich der Energieversorgung europaweit neue MaBstabe
setzen. In Zusammenarbeit mit Wien Energie entwickelt
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die ARE DEVELOPMENT das Energiekonzept fur das
VILLAGE IM DRITTEN. Durch den Einsatz dezentraler
erneuerbarer Energien soll der Bedarf des Quartiers
moglichst lokal gedeckt werden und so ein nahezu ener-
gieautarker Stadtteil entstehen. Geplant ist ein Gesamt-
konzept flr die Warme-, Kalte- und Stromversorgung
der Gebaude aus einer Kombination von Erdwarme-
sonden und Warmepumpen, Fernwarme und Photo-
voltaik sowie einer entsprechenden Anlagensteuerung,
die einen groBtmoglich ékologischen Betrieb ermoglicht.
Das Start-up AMPEERS ENERGY, an dem die BIG betei-
ligt ist, unterstltzt mit seiner Software zur Abrechnung
und zum Lastmanagement der Anlagen die optimale
Nutzung und Verteilung der Energie vor Ort.

7.2.6. Lebenszyklusbetrachtung

Teil des Nachhaltigen Mindeststandards sind Lebens-
zykluskostenanalysen, die bei allen Neubau- und Gene-
ralsanierungsprojekten in wirtschaftliche Entscheidun-
gen mit einzubeziehen sind. Flr jeden Projektstart wird
daher im Rahmen des Nachhaltigen Mindeststandards
eine Ubersicht der zu erwartenden Nutzungskosten im
Lebenszyklus nach vordefinierten Benchmarks bereit-
gestellt. Die Analyse zeigt frihzeitig, wo in einem Projekt
die groBen Hebel bei den Nutzungskosten zu erwarten
sind. Die Betrachtung der Lebenszykluskosten stellt
einen wichtigen SchlUssel fur die Rentabilitadt nachhalti-
ger Investitionen in Gebaude dar.

7.2.7. Okologische Baustoffe und Kreislaufwirtschaft

Durch den optimalen Einsatz von Materialien soll ein
moglichst geringer Eintrag auf die Umwelt durch das
Gebaude - gemessen am Beitrag zur globalen Erwar-
mung, am Versauerungspotenzial und am Bedarf an
nicht erneuerbarer Energie - bewirkt werden. Fir den
Neubau werden nachwachsende Rohstoffe, allen voran
Holz, aber auch mineralische Baustoffe, die sich durch
nachhaltige Rohstoffgewinnung auszeichnen, zuneh-
mend interessanter. Ein groBer Hebel, um Ressourcen
einzusparen, ist die Substanzerhaltung und das NUtzen
vorhandener Potenziale. FUr den Fall des Gebaudeab-
bruchs werden aktuell anhand von Pilotprojekten die
Moglichkeiten des Ausbaus und der Wiederverwend-
barkeit bzw. -verwertbarkeit von Sekundarmaterialien
umgesetzt, um Erfahrungen fur kiinftige Projekte zu
sammeln. Ein Beispiel hierftr sind die ,Stadtvillen” in
Zone V in Médling in der Grutschgasse. In Planung ist
hier ein Wohnbauprojekt in Holzbauweise. Die Stadt-
villen werden in Holzhybridelementbauweise mit massi-
vem Kern errichtet. Auch im Inneren der Wohnungen
wird der gewahlte Baustoff teilweise sichtbar sein. Die
Objekte werden sowohl Gber Dachbegrliinung als auch
Regenwassermanagement verfligen, die Beheizung
erfolgt mit Geothermie und Photovoltaik.

7.2.8. Bodenschutz und Biodiversitét
Bodeninanspruchnahme

In der Bebauung von Flachen geht die ARE verantwor-
tungsvoll mit ihren Ressourcen um. Ziel ist es, den Fla-
chenverbrauch durch Substanzerhalt, Funktionssanie-
rungen und Verdichtungen wie zum Beispiel Aufsto-
ckungen oder Erweiterungen auf bereits bebauten Fla-
chen (,,Brownfields”) zu reduzieren. Beim Erwerb von
Liegenschaften fUr Projektentwicklungen werden
,Brownfields” vorrangig behandelt. Bei jedem Neubau
und jeder Generalsanierung mussen zumindest 20 % der
Flache unversiegelt und frei von baulichen Gewerken
bleiben.

Die Fahigkeit, bei B6den nach Méglichkeit die Wasser-
durchlassigkeit zu erhalten und im besten Fall auch
durch Begriinung einen Beitrag zum Erhalt der Biodiver-
sitat zu leisten, spielt bei Planungen eine wichtige Rolle.
Dies ist auch als MaBnahme zur Klimawandelanpassung
zu sehen. Die EU-Taxonomie-Verordnung fordert in die-
sem Zusammenhang bei Neubauten den Nachweis, dass
diese nicht auf hochwertigen Ackerbdden, sonstigen
wertvollen Biodiversitatsflachen oder solchen zum
Schutz geféhrdeter Arten errichtet werden dirfen, um
eine taxonomiekonforme Bewertung zu erhalten. Dies
wird klUnftig eine Rolle beim Kauf von Grundstlcken
spielen.

Biodiversitit

Der Erhalt und die Schaffung von biodiversen Flachen
bedeutet, sowohl Lebensraum fur die Pflanzen- und Tier-
welt als auch Erholungsraum fur den Menschen zu erhal-
ten bzw. zu schaffen. Auch fur bebaute Flachen und
Quartiere gewinnen freiraumplanerische MaBnahmen
und die Erhaltung eines naturnahen Lebensraums in Hin-
blick auf den zunehmenden Flachenverbrauch und die
Bodenversiegelung an Bedeutung. Eine Starke der ARE
liegt in der Berucksichtigung dieser Planungsfaktoren im
Rahmen der Freiraumplanung von Quartiersentwicklun-
gen. Die EU-Taxonomie-Verordnung fordert zur Erlan-
gung der Konformitat die Erfullung des sechsten Um-
weltziels, welches sich gezielt an den Schutz, den Erhalt
und die Férderung der Biodiversitat richtet. Ziel ist die
Schaffung und Gestaltung von Erholungs- und Lebens-
raumen flr die Gesellschaft, Flora und Fauna. Dabei sol-
len klimawirksame Freirdume im urbanen Gebiet unter-
stUtzt werden. Das gelingt u.a. durch das Vorantreiben
der Dach- und Fassadenbegriinung zum Erhalt bzw. zur
Steigerung der Biodiversitatsflachen oder durch das
aktive Einbeziehen von Imkerei bei Projekten. Als
Beispiel kann hier wieder das VILLAGE IM DRITTEN
genannt werden. Bei der Freiraumplanung des Parks
wird ein besonderes Augenmerk auf die heimische Flora
und Fauna gelegt.



7.2.9. Nachhaltige Mobilitat

Die gute Erreichbarkeit eines Gebaudes ist essenziell fur
dessen Nutzung und Wert. Gleichzeitig ist der motori-

sierte StraBenverkehr ein Mitverursacher von Feinstau-

bemissionen und Treibhausgasen. Deshalb wird im Rah-
men von Projektentwicklungen auf die infrastrukturellen
Rahmenbedingungen vor Ort geachtet und gegebenen-
falls werden Verkehrskonzepte in die Planung integriert.

7.2.10. Stadt- & Quartiersentwicklung

Die ARE versteht unter einem Quartier ein durch Nut-
zungsmischung und vergleichsweise hdhere Dichte
gekennzeichnetes, intuitiv abgrenzbares stadtisches
Gebiet mit funktionierender Nahversorgungsinfrastruk-
tur und einem ablesbaren &ffentlichen Raum. Ein
Quartier ist ein durch (Selbst- und Fremd-) Identitat
bestimmter Raum und von sozialer Durchmischung
gepragt. Neben den typischen Nutzungen Wohnen, Blro
und Gewerbe sind auch soziale Infrastruktur und attrak-
tive unterschiedliche Freiflachen (Bildung, Sport, Erho-
lung, ErschlieBung etc.) vorhanden. Bei der Konzeption
von Quartiersentwicklungen wird der Mensch ins Zent-
rum der Uberlegungen gestellt. Dies ist fir die ARE von
ganz besonderer Bedeutung, da die entwickelten Immo-
bilien langfristig im Bestand gehalten werden und grofB3er
Wert auf hohe Nutzerzufriedenheit gelegt wird.

Sozialer Mehrwert von Quartieren

Quartiere schaffen im sozialen Bereich in vielerlei Hin-
sicht Mehrwerte. Daher ist es wesentlich, dass schon von
Anfang an im Planungsprozess auch die soziale Kompo-
nente und die daraus resultierenden Anforderungen an
das Quartier ausreichend berlcksichtigt werden. Dies
passiert in der ARE insbesondere durch:

die Sicherstellung einer vertraglichen Nutzungs-
mischung

die Gewahrleistung eines ausreichenden Angebots
verschiedener Wohnformen (bspw. Freifinan-

ziert / geférdert, Wohnungen fur Familien,

Starter, Senior*innen, Alleinerziehende, etc.)

die Schaffung von begleitenden Infrastrukturange-
boten (insbesondere Kinderbetreuung, Bildung, Kul-
tur, medizinische Versorgung etc.)

und von Angeboten des fuBlaufig erreichbaren tag-
lichen Bedarfs (im Sinne der ,,15-Minuten-Stadt”)
ein ausreichendes Angebot an Sport- und Frei-
flachen

eine umfassende Umsetzung klimawandelresilienter
(Freiraum-) Planung

eine frihzeitige Einbeziehung von potenziellen
Nutzer*innen und Expert*innen flr soziale Aspekte
unterschiedliche und niederschwellig nutzbare
Mobilitatsangebote fur verschiedene Nutzergruppen
die Bereitstellung eines Quartiersmanagements
bauplatzibergreifend abgestimmte Ansiedlung von
gewerblichen, kulturellen und sonstigen Nutzungen
zur Aktivierung und Attraktivierung der Erd-
geschoBzonen

Detaillierte Informationen zu den Zielen und auch den
erzielten Ergebnissen in der Quartiersentwicklung sind
im BIG NFI-Bericht 2022 nachzulesen.

7.3. DIGITALISIERUNG

Hinsichtlich der weiteren Digitalisierung des Gebaude-
bestands setzt die ARE eine App ein, die die BIG nach
Durchflhrung eines innovativen Vergabeverfahrens von
einem strategischen Partner entwickeln lieB3. Das Pro-
dukt vernetzt sédmtliche Stakeholder miteinander. In der
App kdnnen verschiedene Use Cases wie bspw. Raum-
buchungs- und Raumoffnungssysteme, Ticketsystem mit
Schadensmeldungsinformationen, ein Schwarzes Brett
oder Leitsysteme in Gebauden abgebildet werden.

Um eine optimale Steuerung der laufenden Projekte zu
gewahrleisten, wurde in der ARE DEVELOPMENT zudem
ein Projektplanungs- und Steuerungssystem eingefihrt.
Dabei handelt es sich um ein neues Tool, das eine még-
lichst praxisgetreue Darstellung der Projekte sowie einen
einfachen Upload der Planung in die bereits bestehende
Systemlandschaft (SAP BW) gewahrleisten wird.

Im Rahmen der strategischen Uberlegungen zur maxi-
malen Dekarbonisierung des BIG inkl. ARE Portfolios hat
sich der Mutterkonzern BIG 2021 am deutschen Digitali-
sierungs-Start-up Ampeers Energy (AE) beteiligt und
diese Beteiligung 2022 auf 26,2 % erhoht. 2019 als Spin-
off der Fraunhofer Gesellschaft gegrlindet, hat AE sich
darauf spezialisiert, Losungen flr die Energieoptimie-
rung im Immobilienbereich zu schaffen. Konkret hilft
die Software-Lésung dem Konzern dabei, die Umset-
zung einer nachhaltigen Energiestrategie (Warme und
Strom) in Richtung einer vor Ort in den Immobilien
dezentral erzeugten und CO,-minimierten Energie-
bereitstellung im Portfolio zu ermdglichen. Zum Einsatz
kommt diese Software-L6sung u.a. im VILLAGE IM
DRITTEN.



INNOVATION, FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG

In der ARE selbst findet keine Forschung und Entwick-
lung statt. Das Unternehmen engagiert sich jedoch
kontinuierlich fUr innovative Ansatze des Wohnens von
morgen.

EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Am 28. Februar 2023 wurde der Vertrag zum Ankauf
einer Immobilienbestandsgesellschaft unterschrieben
(Signing und Closing). Die vermietbare Flache der in
dieser Gesellschaft enthaltenen Immobile umfasst
16.248 m=2.

DarUber hinaus sind nach dem Bilanzstichtag keine
wesentlichen Ereignisse eingetreten, die entweder in der
Gesamtergebnisrechnung oder in der Bilanz berlcksich-
tigt hatten werden mussen oder die zu einer Angabe-
pflicht im Anhang fUhren.

SONSTIGES

Die Gesellschaft verfugt Uber keine Zweig-
niederlassungen.
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VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG DES

UNTERNEHMENS

Das Kerngeschaft der ARE entwickelt sich konstant. Die
kontinuierliche Vermietung und die partnerschaftliche
Betreuung ihrer Bestandskund*innen sind wesentliche
Ziele der ARE, um ein gesundes und langfristiges
Wachstum sowie eine kontinuierliche Wertsteigerung
sicherzustellen. Die ARE nutzte das Geschéaftsjahr 2022
daher auch konsequent, um die kontinuierlich positive
Entwicklung im Bestandsgeschaft fortzusetzen.

Zu den Herausforderungen der nachsten Jahre werden
voraussichtlich die weiterhin steigenden Leitzinsen
sowie die Inflation z&hlen. DarUber hinaus sind geeignete
Grundstlcke fur Projektentwicklungen in den &sterrei-
chischen Ballungsraumen zunehmend schwerer zu fin-
den. Diese Unwégbarkeiten hinsichtlich Zinsentwicklung
und Inflation wirken sich wie bei allen Bautragern auch
auf die Projektkalkulation und -planung der ARE aus und
werden laufend evaluiert.

Die Entwicklungs- und Bautatigkeit wird 2023 weiterhin
auf hohem Niveau gehalten. So sind beispielsweise
Baustarts von stadtebaulichen GroBprojekten wie Rei-
ninghaus Q12 und den letzten Bauplatzen im Wildgarten

Wien, am 9. Marz 2023

geplant. Ebenso erfolgen die Baustarts der Wohnpro-
jekte Juwel im GrUnen in Mddling sowie an der Linken
Wienzeile 216. Die Bestandswohnungen in der Linzer
DerfflingerstralRe und Am Zeughaus in Innsbruck sollen
2023 fertiggestellt werden.

Die ARE plant weiterhin, ihren Entwicklungspfad und die
Wertsteigerung ihres Immobilienportfolios fortzusetzen.
Ganz nach dem Motto , Wir schaffen Perspektiven” will
sich die ARE zukinftig auch Markten auBerhalb der
Grenzen Osterreichs 6ffnen. Aus diesem Grund setzt die
ARE gemeinsam mit dem Partner UBM Development AG
ihre erste Projektentwicklung, eine groBvolumige Quar-
tiersentwicklung im benachbarten Deutschland, um.
DarUber hinaus konnte im Berichtsjahr gemeinsam mit
einem Partner ein Projekt in Berlin mit gewerblicher Nut-
zung akquiriert werden. Nach weiteren Investitions- und
Wachstumsmoglichkeiten in Deutschland wird gesucht
und diese werden von Fall zu Fall entschieden.

Die Geschéaftsfihrung

Dl Hans-Peter Weiss

DI Wolfgang Gleissner



ENERGIEEFFIZIENTE GEBAUDE:
WIR SCHAFFEN PERSPEKTIVEN
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KONZERNABSCHLUSS

Im Rahmen der PV-Initiative des Mutterkonzerns
Bundesimmobiliengesellschaft hat die ARE bis
zum Berichtsjahr 2022 Photovoltaik-Anlagen mit
rund 731 kWp auf ihren Objekten errichtet. Die
gréBten PV-Anlagen der ARE befinden sich auf
der AGES in der Spargelfeldgasse 191 in Wien
sowie dem Landespolizeikommando in Graz und
der Landespolizeidirektion in Linz.




KONZERNABSCH LUSS ZUM 31. DEZEMBER 2022

Konzerngesamtergebnisrechnung

in TEUR Anhangsangabe 2022 2021
Umsatzerlése 6.1.1 331.658,7 334.651,0
Bestandsveranderung 6.1.2 49.317,1 18.928,9
Sonstige betriebliche Ertrage 6.1.3 3.309,0 2.773,3
Ergebnis aus dem Abgang von Immobilien 6.1.4 2.135,5 15,5
Ergebnis aus der VerduBerung von Immobiliengesellschaften 6.1.5 11,3 987,1
Materialaufwand 6.1.6 -195.644,9 -170.487,8
Personalaufwand 6.1.7 -7.712,4 -7.318,7
Sonstige betriebliche Aufwendungen 6.1.8 -17.977,7 -16.110,6
ﬁ;s::zr::g\;ﬂn?:ezgg?ljl;\;nob|I|enbewertung, Abschreibungen und 165.096,5 163.438,6
Abschreibungen -118,9 -115,0
Abwertung Vorratsvermogen 6.1.9 -144,0 0,0
Neubewertungsergebnis 6.1.10 196.348,0 186.090,0
Betriebsergebnis (EBIT) 361.181,6 349.413,6
Ergebnis von nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 7.3 31.211,2 18.685,2
X:::g::;t:s:ergebnis von nach der Equity-Methode bilanzierten 5.6,7.3 0,0 0,0
Finanzaufwendungen 6.1.11 -34.353,8 -27.164,8
Sonstiges Finanzergebnis 6.1.12 1.958,4 4.744.,4
Finanzergebnis -32.395,4 -22.420,4
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 359.997,5 345.678,4
Ertragsteuern 7.13 -56.595,7 -85.067,6
. Gewinn der Periode 303.401,7 260.610,8
Davon Muttergesellschaft zuzurechnen 303.401,7 260.610,8
Posten, die nie in den Gewinn oder Verlust umgegliedert werden
Neubewertung des Anlagevermdgens 0,0 0,0
Neubewertung der Schuld aus leistungsorientierten Versorgungsplanen 7.9 33,0 2,2
Steuereffekt 7.13 22,9 -0,5
Il. Sonstiges Ergebnis 55,8 1,6
1ll. Gesamtergebnis 303.457,6 260.612,5
Davon Muttergesellschaft zuzurechnen 303.457,6 260.612,5
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AKTIVA Anhangsangabe 31.12.2022 31.12.2021
in TEUR

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 7.1 4.256.514,8 3.850.183,6
Sonstige Sachanlagen 7.2 2.964,0 1.711,5
Immaterielle Vermdgenswerte 7.2 43,7 39,3
Anteile an nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 7.3 129.561,4 99.034,8
Sonstige Vermdgenswerte 7.4 21.4239 14.193,4
Langfristiges Vermégen 4.410.507,7 3.965.162,5
Vorrate 7.5 232.148,4 178.743,7
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 7.6 63.116,3 43.346,7
Liquide Mittel 7.7 101.845,4 61.683,7
Kurzfristiges Vermoégen 397.110,0 283.774,0
Aktiva gesamt 4.807.617,8 4.248.936,6
PASSIVA Anhangsangabe 31.12.2022 31.12.2021
in TEUR

Nennkapital 7.8 50.000,0 50.000,0
Sonstige Rucklagen 7.8 -36,8 -60,6
Neubewertungsrucklage 7.8 1.235,2 1.203,1
Gewinnrucklagen 7.8 2.632.381,8 2.381.485,2
Eigenkapital 2.683.580,2 2.432.627,7
Finanzverbindlichkeiten 7.12 1.562.184,9 1.234.321,8
Personalrtckstellungen 7.9 461,4 547.6
Sonstige Ruckstellungen 7.10 305,9 164,8
Sonstige Verbindlichkeiten 7.14 8.358,4 11.703,6
Passive latente Steuern 7.13 334.215,1 301.799,4
Langfristige Verbindlichkeiten 1.905.525,6 1.548.537,3
Finanzverbindlichkeiten 7.12 52.522,2 122.940,3
Personalrtckstellungen 7.9 1.092,7 1.104,7
Sonstige Ruckstellungen 7.10 60.019,2 43.939,6
Ruckstellung fur tatsachliche Ertragsteuern 7.11 2.835,8 1.492,0
Sonstige Verbindlichkeiten 7.14 102.042,1 98.294,9
Kurzfristige Verbindlichkeiten 218.512,0 267.771,5
Passiva gesamt 4.807.617,8 4.248.936,6




Konzern-Geldflussrechnung

in TEUR Anhangsangabe 2022 2021
in TEUR Anhangsangabe 2022 2021
Geldfllsse aus Geschéaftstatigkeit

Ergebnis vor Ertragsteuern 359.997,5 345.678,4
Zinsergebnis 6.1.11,6.1.12 25.751,9 21.155,0
Abschreibungen 6.1.9 118,9 115,0
Abwertung Vorratsvermogen 6.1.9 144,0 0,0
Neubewertungsergebnis 6.1.10 -196.348,0 -186.090,0
Ergebnisanteile von nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 7.3 -31.211,2 -18.685,2
Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien und sonstigen Vermdgenswerten 6.1.4 -2.135,5 -15,5
Ergebnis aus der VeraduBerung von Immobiliengesellschaften 6.1.5 -11,3 -987.1
Sonstige unbare Transaktion 5.453,4 2.562,9
Cashflow aus dem Ergebnis 161.759,7 163.733,5
Veranderung von Forderungen aus Finanzierungsleasing 7.4,7.6 629,9 622,7
Veranderung Vorrate, Forderungen und sonstige Vermogenswerte 7.4,75,7.6 -52.561,3 -9.884,5
Veranderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 7.14 -2.416,8 6.426,4
Veranderung Personalrtickstellungen 7.9 -69,4 108,4
Veranderung sonstige Ruckstellungen, sonstige Verbindlichkeiten und Abgrenzungen 7.10,7.14 12.804,1 11.886,5
Cashflow aus Verdnderungen im Nettoumlaufvermégen -41.613,5 9.159,4
Gezahlte Ertragsteuern 7.13 -26.089,8 -23.325,6
Cashflow aus operativer Geschéftstatigkeit 94.056,4 149.567,4
Geldflusse aus Investitionstatigkeit

Erwerb von Immobilien, Sachanlagevermdgen und sonstigen Vermdgenswerten 71,72 -160.251,8 -282.615,6
Erwerb von Tochterunternehmen abztglich erworbener liquider Mittel 5.4 -51.662,7 -2.350,3
Einzahlungen aus dem Abgang von Tochterunternehmen 5.6 11,3 987,1
Auszahlungen im Zusammenhang mit nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 7.3 -8.481,9 -21,5
Erhaltene Dividenden 7.3 13.479,4 5.298,3
Vergabe von Ausleihungen 7.4 -16.901,4 -19.039,6
Ruckzahlungen von Ausleihungen 7.4 4.015,1 30.340,4
Erhaltene Zinsen 6.1.12 1.948,2 2.802,8
VerauBerung von Immobilien, Sachanlagevermégen und sonstigen Vermdgenswerten 6.1.4 3.170,5 1.0139
Cashflow aus Investitionstatigkeit -214.673,3 -263.584,4
Geldfliisse aus Finanzierungstatigkeit

Ruckzahlung von Bankverbindlichkeiten und &hnlichen Finanzierungen 7.12 -1.063.329,7 -1.342.576,2
Aufnahme von Bankverbindlichkeiten und &hnlichen Finanzierungen 7.12 1.320.113,0 1.606.280,8
Gezahlte Zinsen 6.1.11 -27.227,3 -23.959,1
Einzahlung Gesellschafter 521,9 0,0
Gezahlte Dividende 7.8 -67.770,0 -60.580,0
Auszahlungen fur Leasingverbindlichkeiten 8.1.4 -1.529,3 -1.514,1
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 160.778,6 177.651,4
Gesamt Cashflow (= Verdanderung der liquiden Mittel) 40.161,7 63.634,4
Liquide Mittel 01.01. 7.7 61.683,7 -1.950,7
Liquide Mittel 31.12. 7.7 101.845,4 61.683,7
Nettoveranderung der liquiden Mittel 40.161,7 63.634,4
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in TEUR Stammkapital Neubewertung Neubewertung Gewinn- Eigenkapital
1AS 19 1AS 16 ricklage gesamt
Stand am 01.01.2022 50.000,0 -60,6 1.203,1 2.381.485,2 2.432.627,7
Gewinn 303.401,7 303.401,7
Sonstiges Ergebnis 23,8 32,1 55,8
Gesamtergebnis 0,0 23,8 32,1 303.401,7 303.457,6
Transaktionen mit Eigentimern
Einlagen des Gesellschafters 15.264,9 15.264,9
Ausschuttung -67.770,0 -67.770,0
Gesamte Transaktion mit Eigentiimern 0,0 0,0 0,0 -52.505,2 -52.505,2
Stand am 31.12.2022 50.000,0 -36,8 1.235,2 2.632.381,8 2.683.580,2
Anhangsangabe 7.8 7.8 7.8 7.8 7.8
in TEUR Stammkapital Neubewertung Neubewertung Gewinn- Eigenkapital
IAS 19 IAS 16 riicklage gesamt
Stand am 01.01.2021 50.000,0 -62,2 1.203,1 2.181.454,4 2.232.595,3
Gewinn 260.610,8 260.610,8
Sonstiges Ergebnis 1,6 1,6
Gesamtergebnis 0,0 1,6 0,0 260.610,8 260.612,5
Transaktionen mit Eigentiimern
Ausschuttung -60.580,0 -60.580,0
Gesamte Transaktion mit Eigentiimern 0,0 0,0 0,0 -60.580,0 -60.580,0
Stand am 31.12.2021 50.000,0 -60,6 1.203,1 2.381.485,2 2.432.627,7
Anhangsangabe 7.8 7.8 7.8 7.8 7.8




ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS

1. GRUNDSATZE DER RECHNUNGSLEGUNG

Die ARE Austrian Real Estate GmbH, 1020 Wien,
TrabrennstraBe 2b, Osterreich, ist oberste Konzern-
gesellschaft des ARE Konzerns (im Folgenden ARE bzw.
ARE Konzern). Dieser wird in den Konzernabschluss der
Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. (im Folgenden
BIG), die als oberstes Mutterunternehmen den BIG
Konzernabschluss aufstellt, einbezogen.

Der Konzernabschluss wurde in Ubereinstimmung mit
den International Financial Reporting Standards (IFRS),
wie sie in der Europaischen Union anzuwenden sind,
erstellt. Er wurde von der GeschaftsfiUhrung am 9. Marz
2023 zur Veroffentlichung genehmigt. Abschlussstichtag
ist der 31. Dezember 2022. Die Aufstellung des Konzern-
abschlusses erfolgte unter der Going-Concern-Pramisse.

1.1 Funktionale und Darstellungswdhrung

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

1.2 Verwendung von Ermessensentscheidungen und
Schétzungen

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

Der ARE Konzern ist mit klima- und umweltbezogenen
Risiken konfrontiert. Diese kdnnen Auswirkungen auf
Schatzungsunsicherheiten und Ermessensentscheidun-
gen haben und betreffen aus derzeitiger Sicht im
Wesentlichen die Bewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien, Rlckstellungen sowie latenter
Steuern. Die klima- und umweltbezogenen Risiken haben
im Geschéftsjahr 2022 keine Auswirkungen auf die fur
die Erstellung des Konzernabschlusses verwendeten
Annahmen und Schatzungsparameter und es wurden
keine neuen Verpflichtungen oder Sachverhalte, welche
zu einer RUckstellungsbildung flhren, identifiziert.

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

Im Rahmen der Neubewertung der als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien mit einem Buchwert
von insgesamt TEUR 4.256.514,8 (Vorjahr:

TEUR 3.850.183,6) ergeben sich eine Reihe von
Schéatzungen, die im Zeitablauf wesentlichen
Schwankungen unterliegen kénnen.

Dem Ansatz von aktiven latenten Steuern mit einem
Buchwert von insgesamt TEUR 6.779,8 (Vorjahr:
TEUR 6.153,4) liegen Erwartungshaltungen des
Managements in Bezug auf die hinreichende Verflg-
barkeit zuklnftig zu versteuernder EinklUnfte
zugrunde. Die Bilanzierungsentscheidung tber
Ansatz bzw. Werthaltigkeit der Steuerabgrenzun-
gen beruht auf Annahmen Uber den Zeitpunkt der
Aufldésung von latenten Steuerschulden.

Die Bewertung der sonstigen RUckstellungen mit
einem Buchwert von insgesamt TEUR 60.325,1 (Vor-
jahr: TEUR 44.104,4) erfolgt aufgrund bestmogli-
cher Schatzungen, die zum Teil durch Sachverstan-
dige durchgefuhrt werden. Bei der Ruckstellungsbe-
wertung werden insbesondere Erfahrungswerte aus
der Vergangenheit, Wahrscheinlichkeiten Uber den
Ausgang von Rechtsstreitigkeiten oder von abga-
benrechtlichen Verfahren, zukliinftige Kostenent-
wicklungen, Zinssatzannahmen usw. bertcksichtigt.
Fur die Bewertung der bestehenden Abfertigungs-
und Jubildumsgeldverpflichtungen mit einem
Buchwert von insgesamt TEUR 461,4 (Vorjahr:
TEUR 547,6) werden Annahmen flr Zinssatz, Pensi-
onsantrittsalter, Lebenserwartung, Fluktuation und
klnftige Bezugserhéhungen verwendet.

FUr die Bewertung der Wertberichtigung mit einem
Buchwert von insgesamt TEUR 1.290,6 (Vorjahr:
TEUR 990,1) aufgrund der erwarteten Kreditverluste
bei Forderungen aus Lieferung und Leistungen und
Vermogenswerten wird auf die Vorgehensweise zur
Ermittlung und Hoéhe der Bewertungseffekte in
Punkt 7.6 verwiesen.

Informationen Uber weitere Ermessensentscheidungen
bei der Anwendung der Rechnungslegungsmethoden,
die die im Konzernabschluss erfassten Betrage am
wesentlichsten beeinflussen, sind in den nachstehenden
Anhangsangaben enthalten:

Anhangsangabe: 4.1 Konsolidierungsgrundsatze - Beur-
teilung, ob ein Beherrschungsverhaltnis besteht

Anhangsangabe: 4.6 Leasingverhaltnisse - Bestimmung
der Laufzeit der Leasingvertrage

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



2. GESCHAFTSSEGMENTE
2.1 Grundlagen der Segmentierung

Das Portfolio der ARE umfasst Blro-, Gewerbe-, Ent-
wicklungs- und Wohnungsliegenschaften, mit dem mit-
telfristigen Diversifikationsziel, den Mietanteil von nicht
offentlichen Kunden deutlich zu steigern. Die ARE nitzt
im Sinne ihrer Strategie sich ergebende Marktchancen
zum Erwerb sowie zum Verkauf von Immobilien. Da der
IFRS 8 Geschéaftssegmente flr die ARE nicht verpflich-
tend anwendbar ist, erfolgt keine Segmentierung. Der
ARE Konzern wird von der Geschaftsfihrung nach IFRS
gesteuert.

2.2 Wichtiger Kunde

Die Umsatzerldse mit der Republik Osterreich betragen
TEUR 204.616,4 (Vorjahr: TEUR 197.000,9), somit 61,7 %
(Vorjahr: 58,9 %) der Gesamterldse des Konzerns (siehe
Punkt 6.1.1).
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3. ANDERUNGEN VON RECHNUNGSLEGUNGSMETHODEN

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

Erstmalig zum 1. Jdnner 2022 sind folgende neue bzw.
gednderte Standards anwendbar, wobei sich fur die ARE
keine wesentlichen Auswirkungen ergeben:

Standard '[itel des Standards bzw. der Verpflichtende
Anderung Erstanwendung

IFRS 3 Verweis auf das Rahmenkonzept 01.01.2022
Ertrage vor Erreichen des

IAS16 betriebsbereiten Zustands 01.01.2022

IAS 37 Umfang der Erfu\\gngskosten bei 01.01.2022
belastenden Vertragen

Diverse Jahrliche Verbesserungen an den 01.01.2022

IFRS, Zyklus 2018-2020

IFRS 3-Verweis auf das Rahmenkonzept

IFRS 3 verwies in der Vergangenheit unter RZ 11 noch
explizit auf die Leitlinien des 2001 vom IASB Gbernom-
menen |IASC-Rahmenkonzepts fur die Aufstellung und
Darstellung von AbschlUssen und nicht auf das 2018 ver-
offentlichte (und seit 1. Janner 2020 anzuwendende)
Rahmenkonzept flr die Finanzberichterstattung.

In Extremfallen hatte das dazu fUhren kénnen, dass Ver-
mogenswerte und Schulden im Zeitpunkt des Unterneh-
menserwerbes zu einem anderen Wert bewertet worden
waren, als einen Tag spater unter Anwendung des aktua-
lisierten Rahmenkonzepts. Dies wirde zu sogenannten
Tag 2-Gewinnen/-Verlusten fiihren und damit die Aus-
wirkungen des Unternehmenszusammenschlusses nicht
adaquat darstellen.

Ab 1. Janner 2022 verweist der IFRS 3 (so wie bereits
andere Standards) auf das aktualisierte Rahmenkonzept.

Die Anderung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf
den Konzernabschluss der ARE.

IAS 16-Ertrage vor Erreichen des betriebsbereiten
Zustands

Die Anderung stellt klar, dass Einnahmen, die ein Unter-
nehmen durch den Verkauf von Gegenstanden erhalt,
die hergestellt werden, wahrend es den Vermdgenswert
far seinen beabsichtigten Gebrauch vorbereitet hat (z.B.
Produktmuster), und die damit verbundenen Kosten im
Gewinn und Verlust zu erfassen sind. Eine BerUcksichti-
gung derartiger Betrédge bei der Ermittlung der Anschaf-
fungskosten ist nicht zulassig.

Bisher (bis 31. Dezember 2021) sind gemaB IAS 16.17(e)
bei der Ermittlung der Kosten fur Testlaufe Ertrage von
Verkaufen abzuziehen. Dies wird ab 1. Janner 2022 expli-
zit nicht mehr moglich sein.

Auf die ARE ergeben sich durch die Anderung keine
wesentlichen Auswirkungen

IAS 37-Umfang der Erflillungskosten bei belastenden
Vertragen

Die Anderung betrifft eine Klarstellung, dass bei der
Berechnung der Ruckstellungen fur belastende Vertrage
neben den direkt durch den Vertrag entstehenden Kos-
ten auch weitere der Vertragserflllung direkt zurechen-
bare Kosten zu berlcksichtigen sind.

Die Anderung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf
den Konzernabschluss der ARE.

Jahrliche Verbesserungen an den IFRS (Zyklus 2018-
2020)

Der IASB hat jahrliche Verbesserungen an den IFRS
2018-2020 am 14. Mai 2020 herausgegeben und fol-
gende Standards gedndert:

IFRS 1-Tochterunternehmen als Erstanwender: Mit der
Anderung wird einem Tochterunternehmen, das Text-
ziffer D16(a) von IFRS 1 anwendet, gestattet, kumulierte
Umrechnungsdifferenzen mit den von seinem Mutterun-
ternehmen ausgewiesenen Betragen zu bewerten, basie-
rend auf dem Zeitpunkt des Ubergangs des Mutterunter-
nehmens auf IFRS.

IFRS 9-Gebiihren im ,,10%-Test“ in Bezug auf die Aus-
buchung von finanziellen Verbindlichkeiten: Die Ande-
rung stellt klar, welche GebuUhren ein Unternehmen ein-
bezieht, wenn es den ,10%-Test" in Textziffer B3.3.6 von
IFRS 9 bei der Beurteilung, ob eine finanzielle Verbind-
lichkeit ausgebucht werden soll, anwendet. Ein Unter-
nehmen berUlcksichtigt nur Gebuhren, die zwischen dem
Unternehmen (dem Kreditnehmer) und dem Kreditgeber
gezahlt oder erhalten wurden, einschlieBlich Gebuhren,
die entweder von dem Unternehmen oder dem Kredit-
geber im Namen des anderen gezahlt oder erhalten wur-
den.

IFRS 16-Leasinganreize: Mit der Anderung des erlautern-
den Beispiels 13 zu IFRS 16 wird die Darstellung der Er-
stattung von Mietereinbauten durch den Leasinggeber
aus dem Beispiel entfernt, um jede potenzielle Verwir-
rung in Bezug auf die Behandlung von Leasinganreizen
zu beseitigen, die sich aus der Darstellung von Leasing-
anreizen in diesem Beispiel ergeben kdnnte.

IAS 41-Besteuerung bei Bewertungen zum beizulegen-
den Zeitwert: Mit der Anderung wird die Vorschrift in
Textziffer 22 von IAS 41 beseitigt, dass Unternehmen
steuerliche Cashflows bei der Bemessung des beizule-
genden Zeitwerts eines biologischen Vermdgenswertes
unter Verwendung der Barwertmethode ausschlieB3en.
Die Anderung stellt die Ubereinstimmung mit den Vor-
schriften in IFRS 13 sicher.

Samtliche dieser Anderungen haben keine wesentlichen
Auswirkungen auf den Konzernabschluss der ARE.



3.2 Neue Standards und Interpretationen, die noch
nicht angewendet wurden

Standard/Interpretation

Titel des Standards/der Interpretation

n

Verpflichtende Erstanwendung
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EU-Ubernahme

It. IASB
IAS 1/ Leitliniendokument 2 Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 01.01.2023 01.01.2023
IAS 8 Deﬁmtlon von rechnungslegungsbezogenen 01.01.2023 01.01.2023
Schatzungen
Latente Steuern, die sich auf Vermogenswerte und
IAS 12 Schulden beziehen, die aus einer einzigen Transaktion 01.01.2023 01.01.2023
entstehen
IFRS 17 Versicherungsvertrage 01.01.2023 01.01.2023
IFRS 17 Versicherungsvertrage - Anderungen 01.01.2023 offen
IAS 1 Klassifizierung von Schulden als kurz- oder langfristig 01.01.2023 offen
IFRS 16 Leasingverbindlichkeiten aus einer Sale-and-Leaseback- 01.01.2024 offen
Transaktion
IAS T Langfristige Schulden mit Nebenbedingungen 01.01.2024 offen
(Covenants)
Anderungen an IFRS 10 und Ve(auBerung oder Einbringung von Vermdgenswerten
zwischen einem Investor und einem assoziierten offen offen

IAS 28

Unternehmen oder Joint Venture

Der Konzern geht derzeit davon aus, dass sich aus den in
der Tabelle angefUhrten Standards und Interpretationen
keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernab-

schluss ergeben werden.



4. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

4.1 Konsolidierungsgrundsatze

Unternehmenszusammenschliisse

Der Konzern bilanziert Unternehmenszusammenschllsse
nach der Erwerbsmethode, wenn der Konzern Beherr-
schung erlangt hat. Die beim Erwerb Ubertragene
Gegenleistung sowie das erworbene identifizierbare
Nettovermdgen werden grundsatzlich zum beizulegen-
den Zeitwert bewertet. Jeder entstandene Geschafts-
oder Firmenwert wird jéhrlich auf Wertminderung Uber-
praft. Zum Bilanzstichtag bestehen keine Firmenwerte.
Konzerninterne Umgrindungen werden unter Fortfih-
rung der Buchwerte erfasst.

Ublicherweise werden von der ARE nur Immobilien-
zweckgesellschaften erworben, die mangels entspre-
chender Prozesse keinen Geschéaftsbetrieb (Business)
aufweisen, sondern nur eine Immobilie, die aus der bis-
herigen Vermietung resultierende Forderungen und Ver-
bindlichkeiten sowie die Refinanzierungsverbindlichkeit
beinhaltet.

Tochterunternehmen

Tochterunternehmen sind vom Konzern beherrschte
Unternehmen. Der Konzern beherrscht ein Unternehmen,
wenn er schwankenden Renditen aus seinem Engage-
ment bei dem Unternehmen ausgesetzt ist bzw.
Anrechte auf diese besitzt und die Fahigkeit hat, diese
Renditen mittels seiner Verflgungsgewalt Uber das
Unternehmen zu beeinflussen. Die Abschlisse von Toch-
terunternehmen sind im Konzernabschluss ab dem Zeit-
punkt enthalten, an dem die Beherrschung beginnt, und
bis zu dem Zeitpunkt, an dem die Beherrschung endet.

Verlust der Beherrschung

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

Anteile an nach der Equity-Methode bilanzierten
Unternehmen

Die Anteile des Konzerns an nach der Equity-Methode
bilanzierten Unternehmen umfassen Anteile an Gemein-
schaftsunternehmen und an assoziierten Unternehmen.
Voraussetzung fur die Klassifikation als assoziiertes
Unternehmen ist das Vorliegen eines maBgeblichen
Einflusses, jedoch liegt keine Beherrschung oder ge-
meinschaftliche FUhrung in Bezug auf die Finanz- und
Geschaftspolitik vor. Dieser kann in der Regel durch das
Vorliegen einer oder mehrerer Indikatoren festgestellt
werden, die in IAS 28.6. definiert sind. Potenzielle
Stimmrechte sind bei der Bestimmung, ob maBgeblicher
Einfluss vorliegt, zu berlcksichtigen. Die tatsachliche
Auslbung des maBgeblichen Einflusses ist hingegen
nicht erforderlich. Bei Vorliegen eines 20 % oder mehr
erreichenden Stimmengewichts an einem Unternehmen
wird maBgeblicher Einfluss vermutet.

Ein Gemeinschaftsunternehmen ist eine Vereinbarung,
Uber die der Konzern die gemeinschaftliche Fihrung
auslbt (wobei er Rechte am Nettovermogen der Verein-
barung besitzt), anstatt Rechte an deren Vermdgens-
werten und Verpflichtungen fur deren Schulden zu
haben.

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

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

4.2 Fremdwahrung

Die einzelnen Konzerngesellschaften erfassen Geschafts-
vorfélle in auslandischer Wahrung mit dem Devisenmit-
telkurs am Tag der jeweiligen Transaktion. Die Umrech-
nung der am Bilanzstichtag in Fremdwa&hrung bestehen-
den monetaren Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten
in die Konzernwéahrung Euro erfolgt mit dem an diesem
Tag gultigen Devisenkurs. Daraus resultierende Fremd-
wdahrungsgewinne und -verluste werden im Berichtsjahr
erfolgswirksam erfasst.

In den Konzernabschluss sind keine Gesellschaften,

die eine von der ARE als oberster Konzerngesellschaft
abweichende funktionale Wahrung verwenden, einbezo-
gen.

4.3 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Der Konzern wendet flr die Bewertung das Modell
des beizulegenden Zeitwertes flUr als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien geman IAS 40 an.

In den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind
einerseits Bestandsimmobilien und andererseits Immobi-
lien in Entwicklung enthalten. Diese werden zunachst zu
den Anschaffungs- oder Herstellungskosten unter Abzug
von Investitions- und Baukostenzuschissen erfasst

und in der Folge zu den jeweiligen Stichtagen - unter
Berlcksichtigung von Abgrenzungen flr alineare Mieten
(,Zuschlagsmieten®) - zum beizulegenden Zeitwert
bewertet. Etwaige diesbezlgliche Anderungen werden
im Gewinn oder Verlust als Neubewertungsergebnis
erfasst. Die Investitions- und Baukostenzuschlsse
betreffen Beitrage der Mieter an den Kosten von Investi-
tions- und SanierungsmafBnahmen fUr Bestandsimmobi-
lien und unterliegen keinen speziellen Rickzahlungsbe-
dingungen.



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

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

4.4 Sachanlagen und selbst genutzte Immobilien

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

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

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

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

4.5 Immaterielle Vermdgenswerte

Die immateriellen Vermdgenswerte haben eine
begrenzte Nutzungsdauer und werden in der Bilanz zu
Anschaffungskosten abzlglich linearer planméaBiger
Abschreibungen sowie Wertminderungen angesetzt. Bei
der Ermittlung der Abschreibungssatze wurden folgende
Nutzungsdauern festgelegt:

Nutzungsdauer in Jahren von bis
Software 5 5
Rechte 4 4

4.6 Leasingverhaltnisse

Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhdaltnis
enthélt

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

Die Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingver-
haltnis beinhaltet, wird auf Basis des wirtschaftlichen
Gehalts der Vereinbarung zum Zeitpunkt der Bereitstel-
lung getroffen und erfordert eine Einschatzung, ob die
Erflllung der vertraglichen Vereinbarung von der Nut-
zung eines bestimmten Vermdgenswerts oder bestimm-
ter Vermogenswerte abhdangig ist und ob die Vereinba-
rung ein Recht auf die Nutzung des Vermdgenswerts

einrdumt. Eine erneute Beurteilung findet bei Anderun-
gen von wesentlichen Teilen der Vereinbarungen statt,
die Auswirkungen auf die Beurteilung nach IFRS 16
haben.

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

Operating Leasing als Leasinggeber

Leasingverhéltnisse, bei denen nicht im Wesentlichen
alle mit dem Eigentum verbundenen Chancen und
Risiken vom Konzern auf den Leasingnehmer Ubertragen
werden, werden als Operating Leases klassifiziert und
entsprechend bilanziert.

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

Der GroBteil der Liegenschaften der ARE wurde
urspringlich in die BIG mit dem Bundesimmobilien-
gesetz (BGBI 141/2000 vom 29. Dezember 2000) von
der Republik Osterreich ins Eigentum Ubertragen und im
Jahr 2012 von der BIG in die ARE ausgegliedert. GemanR
& 4 Abs. 2 Bundesimmobiliengesetz hat auch die ARE
»,ZU marktkonformen Bedingungen und wenn es flr sie
wirtschaftlich vertretbar ist Raumbedarf des Bundes zu
befriedigen”, insbesondere die ihr Ubertragenen Objekte
bereitzustellen, bei Bedarf zu adaptieren und fur Neu-
bauvorhaben des Bundes erforderliche Liegenschaften
zu erwerben. Mit dem auch auf die ARE anwendbaren
Generalmietvertrag vom 6. Dezember 2000/2. Janner
2001, abgeschlossen zwischen der Republik Osterreich
und der BIG, mietet der Bund folglich die Ubertragenen
Objekte zurlck. Die Hauptmietverhaltnisse begannen
mit 1. Janner 2001 und sind auf unbestimmte Zeit abge-
schlossen. Der Generalmietvertrag beinhaltet eine bei-
derseitige Kindigungsfrist von einem Jahr. Die Haupt-
mietzinse sind auf Basis des Verbraucherpreisindex 1996
wertgesichert, wobei sie jeweils nach einer Anderung
von zumindest 5,0 % zum 1. Janner eines Kalenderjahres
angepasst werden kdnnen. Betriebskosten werden
grundsatzlich auf den Mieter umgelegt. Die ARE ist ver-
pflichtet, die Bestandsobjekte zu erhalten und die ver-
tragsgemanRe Nutzbarkeit der Bestandsobjekte sicher-
zustellen.

Neben dem Generalmietvertrag existieren Erganzungen
zum Generalmietvertrag. Die Ergdnzungen zum General-
mietvertrag betreffen im Wesentlichen Generalsanierun-
gen der Objekte und Zubauten. Im Rahmen dieser
Nebenvereinbarungen verzichtet die Mieterin (Republik
Osterreich) auf die Ausibung des Kiindigungsrechtes in
der Regel fur die Dauer von 25 Jahren ab Fertigstellung
der Generalsanierung. Die ARE hat unbeschadet das
Recht, die Mietverhéaltnisse - im Rahmen der Einschran-
kung des & 30 MRG - unter Einhaltung einer einjahrigen
Kundigungsfrist zu kiindigen. Neben dem monatlich zu
entrichtenden Hauptmietzins sind in der Regel
Zuschlagsmieten flr einen begrenzten Zeitraum und/
oder BaukostenzuschUsse zu entrichten.



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

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

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

Finanzierungsleasing als Leasinggeber

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

Haupt- und Unterleasingverhéltnisse werden separat
bilanziert, sofern es sich in beiden Leasingverhéltnissen
um unterschiedliche Vertragspartner handelt. Handelt es
sich sowohl im Haupt- als auch im Unterleasingverhaltnis
um denselben Vertragspartner, werden beide Vertrage
als ein zusammengefasster, einzelner Vertrag bilanziert.
Unterleasingverhaltnisse werden auf Grundlage des
Hauptleasingvertrages und nicht des zugrunde liegen-
den Vermdgenswertes beurteilt.

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

Leasingverhéltnisse als Leasingnehmer

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

FUr das gewahrte Nutzungsrecht werden am Bereitstel-
lungsdatum ein Vermodgenswert sowie eine Leasingver-
bindlichkeit bilanziert. Der Vermdgenswert wird im
Bereitstellungszeitpunkt zu Anschaffungskosten, die
der Leasingverbindlichkeit entsprechen, adaptiert um im
Voraus geleisteter Zahlungen, direkter, anféanglicher
Kosten sowie erhaltener Leasinganreize angesetzt. Bei
Unterleasingverhaltnissen wird anstelle eines Nutzungs-
rechtes eine Leasingforderung bilanziert.

Sofern es sich bei dem Nutzungsrecht um einen als
Finanzinvestition gehaltene Immobilie zu klassifizieren-
den Vermodgenswert handelt, wird dieses nachfolgend
zum aktuellen beizulegenden Zeitwert bewertet. In allen
Ubrigen Fallen wird das Nutzungsrecht vom Bereitstel-
lungsdatum bis zum Ende des Leasingzeitraumes linear
abgeschrieben und bei Vorliegen von Wertminderungen
der Buchwert entsprechend berichtigt. Neubewertungen
der Leasingverbindlichkeit werden als nachtragliche
Anschaffungskosten zum bilanzierten Vermodgenswert
betrachtet oder erfolgswirksam verbucht, sofern der
Vermbdgenswert vollstandig abgeschrieben ist. Leasing-
forderungen aus Unterleasingverhaltnissen werden nach
den Vorschriften des IFRS 9 bewertet und um die jewei-
lige Tilgungskomponente reduziert.

Die Leasingverbindlichkeit wird am Bereitstellungsdatum
mit dem Barwert der noch nicht geleisteten Leasingzah-
lungen, abgezinst mit dem Leasingverhéaltnis zugrunde
liegenden Zinssatz oder, wenn sich dieser nicht bestim-
men lasst, mit dem Grenzfremdkapitalzinssatz des Kon-
zerns, erfasst. In der Regel zieht der ARE Konzern seinen
Grenzfremdkapitalzinssatz heran.

Die flr die Bewertung der Leasingverbindlichkeit
umfassten Zahlungen beinhalten

(de facto) feste Zahlungen,

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

aufgrund von Restwertgarantien erwartete Zahlun-
gen,

Zahlungen fUr Kauf- und Verldngerungsoptionen,
sofern sich der Konzern hinreichend sicher ist, diese
auszullben und

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

Die Folgebewertung der Leasingverbindlichkeit erfolgt
zum Buchwert unter Anwendung der Effektivzins-
methode. Eine Neubewertung erfolgt bei einer Ande-
rung der kinftigen Leasingzahlungen aufgrund von
Index- oder Zinssatzanderungen und sofern sich die
Einschatzung des Konzerns Uber die Austbung von
Kauf- und Verlangerungsoptionen sowie Strafzahlungen
andert.

Kurzfristige Leasingverhaltnisse mit einer Laufzeit von
weniger als 12 Monaten zum Bereitstellungszeitpunkt
sowie Leasingverhaltnisse Uber Vermdgenswerte von
geringem Wert werden auf Basis des IFRS 16.5 nicht
bilanziert, sondern als linearer Aufwand erfasst.

4.7 Wertminderung von nicht finanziellen
Vermdégenswerten

Wertminderungen geman IAS 36 kénnen sich bei der
ARE nur fUr jene Bereiche ergeben, die nicht nach dem
Modell des beizulegenden Zeitwertes bewertet werden.
Bei der ARE betrifft dies die sonstigen Sachanlagen und
immateriellen Vermdgenswerte. Bei Vorliegen von
Anzeichen einer Wertminderung fuhrt die ARE bei die-
sen nicht finanziellen Vermodgenswerten einen Wertmin-
derungstest durch. Dabei ermittelt sie den erzielbaren
Betrag.



Der erzielbare Betrag ist der hdhere Wert von Nutzungs-
wert und dem beizulegenden Zeitwert abzlglich Verau-
Berungskosten (Nettozeitwert). Liegt dieser Wert unter
dem fUr diesen Vermodgenswert angesetzten Buchwert,
erfolgt eine Wertminderung auf diesen Wert. Die errech-
nete Wertminderung wird erfolgswirksam erfasst. Die
Wertminderungsaufwendungen werden in der Gesamt-
ergebnisrechnung als eigener Posten erfasst.

Ein spaterer Wegdfall der Wertminderung fUhrt zu einer
erfolgswirksamen Wertaufholung bis maximal zur Héhe
der fortgeschriebenen urspringlichen Anschaffungs-
oder Herstellungskosten und wird in der Gesamtergeb-
nisrechnung als eigener Posten erfasst.

4.8 Vorréte

Die unter Vorrate ausgewiesenen Vermébdgenswerte
betreffen Vorratsimmobilien sowie noch nicht abrechen-
bare Leistungen aus Mieterinvestitionen.

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

Noch nicht abrechenbare Leistungen aus Mieterinvesti-
tionen sind Leistungen, die von Dritten (= Mietern) bei
der ARE bis in das Geschéftsjahr 2018 in Auftrag gege-
ben und nach Fertigstellung an den Mieter weiterver-
rechnet wurden. Diese werden mit dem niedrigeren
Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und
NettoverauBerungswert bewertet.

4.9 Leistungen an Arbeitnehmer

Verpflichtungen aus kurzfristig falligen Leistungen an
Arbeitnehmer werden als Aufwand erfasst, sobald die
damit verbundene Arbeitsleistung erbracht wird. Eine
Schuld ist fr den erwartungsgeman zu zahlenden
Betrag zu erfassen, wenn der Konzern gegenwartig
eine rechtliche oder faktische Verpflichtung hat, diesen
Betrag aufgrund einer vom Arbeitnehmer erbrachten
Arbeitsleistung zu zahlen und die Verpflichtung verlass-
lich geschatzt werden kann.

Beitragsorientierte Pléne

Die ARE ist gesetzlich verpflichtet, fUr alle nach dem

31. Dezember 2002 eingetretenen Mitarbeiter 1,53 % des
monatlichen Entgelts in eine Mitarbeitervorsorgekasse
einzubezahlen. Damit liegt ein beitragsorientierter Plan
vor. DarUber hinaus werden Beitrdge in eine Pensions-
kasse geleistet, eine weitergehende Haftung fur Leis-
tungsansprlche gegeniber den Beglnstigten besteht
nicht. Auf Basis der Vereinbarung vom 1. Janner 2007
zwischen der BIG und einer Pensionskasse, die gemaf
Betriebsvereinbarung auch fur alle 100 %-Tochtergesell-
schaften der BIG gilt, besteht teilweise fUr Angestellte
mit mehr als einem Jahr Betriebszugehdrigkeit eine bei-
tragsorientierte Pensionszusage.

RUckstellung fir Abfertigungen

Aufgrund gesetzlicher Vorschriften ist die ARE verpflich-
tet, an vor dem 1. Janner 2003 eingetretene Mitarbeiter
im Klundigungsfall oder zum Pensionsantrittszeitpunkt
eine einmalige Abfertigung zu leisten (,Gesetzliche
Abfertigung®). Diese ist von der Anzahl der Dienstjahre
und dem bei Abfertigungsanfall maBgeblichen Bezug
abhangig und betragt zwischen zwei und zwolf Monats-
bezlgen.

Ruckstellung far Jubildumsgelder

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

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

Die Berechnung der RUckstellung fur Jubildumsgelder
wird jahrlich von einem anerkannten Versicherungsma-
thematiker durchgefiihrt und die versicherungsmathe-
matischen Gewinne und Verluste werden in der Gewinn-
und Verlustrechnung erfasst.

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

410 Rickstellungen

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

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

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

4.1 Umsatzerlése

Erlése aus Vermietung gemdéB IFRS 16

Die Erlése aus Vermietung werden generell linear Uber
die Gesamtlaufzeit der Mietvertrage verteilt erfasst,
sofern eine andere Verteilung nicht sachgerechter ist.
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Anreizvereinbarungen wie z.B. Mietfreistellungen, redu-
zierte Mieten flr einen bestimmten Zeitraum oder Ein-
malzahlungen sind Bestandteile dieser Mieterldse und
werden ebenso linear verteilt. Sehen Mietvertréage eine
regelmaBige Anpassung Uber die Laufzeit vor (,,Staffel-
mieten®), werden derartige Anpassungen ebenfalls linear
Uber die Mietlaufzeit verteilt bertcksichtigt.

Bei inflationsbedingten Anpassungen erfolgt hingegen
keine Verteilung. Die Gesamtlaufzeit der Mietvertrage,
auf welche die gesamten Erlose linear verteilt werden,
umfasst die unklindbare Zeitperiode sowie weitere Zeit-
raume, fUr die der Mieter mit oder ohne weitere Zahlun-
gen eine Option ausiben kann, wenn zu Beginn des
Mietverhaltnisses die Inanspruchnahme der Option hin-
reichend sicher ist.

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

Erlése gemdéB IFRS 15

Die Erldése aus Betriebs- und Heizkosten, Erlése aus
Mieterinvestitionen, Umsatzerldse aus Betriebs- oder
Dienstleistungen (Erl6se aus Hausverwaltung, Facility
Services, Baubetreuung, Raummanagement) und die
Erl6se aus dem Verkauf von Immobilien des kurzfristigen
Vermogens fallen in den Anwendungsbereich des IFRS
15. Bei den Erlésen aus Betriebs- und Heizkosten, Erlésen
aus Hausverwaltung, Erlésen aus Facility Services und
Erldsen aus Baubetreuung sind die vertraglichen Leis-
tungsverpflichtungen eindeutig identifizierbar und die
dazugehodrige Gegenleistung kann pro Leistungsver-
pflichtung eindeutig bestimmt werden. Der ARE Konzern
ist priméar Ansprechpartner der Kunden flr die Leis-
tungserbringung und tragt das in der Immobilienbranche
Ubliche Vorratsrisiko fur die Nutzungsbereitschaft der
Immobilie und auch das Risiko, dass die branchenUblich
Uber einen AufteilungsschlUssel verteilten Aufwendun-
gen nicht abgerechnet werden kénnen. Somit wird fur
die wesentlichen Leistungen davon ausgegangen, dass
der ARE Konzern als Prinzipal fungiert.

Beim Verkauf von Immobilien werden die Umsatzerldse
nach IFRS 15 erfasst, sobald ein Kunde die Beherrschung
Uber die Immobilie erlangt. Bei der Erstellung und Ent-
wicklung von Eigentumswohnungsimmobilien erfolgt die
Realisierung Uber einen bestimmten Zeitraum, wenn
keine alternative Nutzungsmoglichkeit fur die ARE oder
die Immobilienprojektgesellschaft, an der der ARE Kon-
zern beteiligt ist, mehr moglich ist und bereits ein
Rechtsanspruch auf Bezahlung der bereits erbrachten
Leistung (inkl. Marge) besteht. Dies fuhrt dazu, dass Um-
satzerldse fur diese Vertrage vor Ubergabe der Immobi-
lie an den Kunden erfasst werden. Die Realisation der
Projektspanne erfolgt entsprechend des Leistungsfort-
schritts der Errichtung der Immobilie. Die Messung des
Leistungsfortschritts im Rahmen der Percentage of
Completion erfolgt bei der ARE nach der Cost-to-Cost-
Methode.

Erldse aus Mieterinvestitionen werden ebenfalls nach
IFRS 15 erfasst. Mieterinvestitionen sind BaumaBnahmen,
die im Zusammenhang mit den Immobilien des ARE
Konzerns fur den Mieter bzw. Dritte durchgefthrt wer-
den. Die MaBnahmen werden von der ARE als Dienstleis-
ter erbracht, woflr die ARE ein Honorar bezieht. Das Er-
fordernis einer zeitanteiligen Umsatzrealisierung ergibt
sich dadurch, dass eine andere Nutzung als die Ubertra-
gung an den Auftraggeber nicht mehr moglich ist. Die
Realisation des Honorars erfolgt entsprechend des Leis-
tungsfortschritts auf Basis der angefallenen Kosten der
Mieterinvestition.

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

412 Ertragsteuern

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

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

Flr die Abgrenzung wird jener Steuersatz verwendet,
welcher im Zeitpunkt der voraussichtlichen Umkehr der
Steuerlatenz glltig ist. Daher wurden bei der Ermittlung
der Steuerabgrenzung die zukinftig in Osterreich guilti-
gen Steuersatze von 23 % bzw. 24 % verwendet.

Die Annahme des IAS 12.51C, dass die Buchwerte der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien durch Verkauf
realisiert werden, wird aufgrund des Geschaftsmodells
und der Rahmenbedingungen des ARE Konzerns als
widerlegt angesehen.

Bei Ermittlung der latenten Steuern werden die geman
IAS 12 temporaren Unterschiede zwischen Steuerbilanz
und Konzernbilanz berlcksichtigt. Die latenten Steuern
auf Verlustvortrage werden aktiviert, soweit diese wahr-
scheinlich mit kinftigen steuerlichen Gewinnen in abseh-
barer Zeit verrechnet werden kénnen. Die Gesellschaft
hat keine latenten Steuern auf Verlustvortrage aktiviert,
da keine wesentlichen Verlustvortrage bestehen.



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

ARE Austrian Real Estate GmbH

ARE Austrian Real Estate Development GmbH
ArgentinierstraBe 11 GmbH

Beatrixgasse 11-17 GmbH

Rosenbergglrtel Graz GmbH

ARE Holding GmbH

Wimmergasse 17 und 21 GmbH
Schottenfeldgasse 34 GmbH

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

Q12 Projektentwicklung eins GmbH

Q12 Projektentwicklung zwei GmbH

Q12 Projektentwicklung drei GmbH
Grutschgasse 1-3 GmbH

Hintere ZollamtsstraBe 17 GmbH

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

Aspanggrinde Quartierentwicklung GmbH
HilmteichstraBe 85 Projektentwicklung GmbH
WunderburgstraBe 1 Projektentwicklungs GmbH
ARE KudlichstraBe 27 Projektentwicklungs GmbH
Kapuzinergasse Projektentwicklungs GmbH
ARE DEV VG SIEBEN Beteiligungsverwaltungs
GmbH

SHS Projektentwicklungs GmbH

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

Aspanggrinde BF dreizehn GmbH
Aspanggriinde BF vierzehn-Alpha GmbH
Aspanggrinde BF vierzehn-Beta GmbH
SonnensteinstraBe 11-13 PE GmbH

Aspern J6 Projektentwicklungs GmbH

Aspern C1 Projektentwicklungs GmbH
Aspanggrinde BF zwolf-Beta GmbH

Die positive bzw. negative Steuerumlage an das Grup-
penmitglied betragt 25 % (gemal § 22 Abs 1 KStG idF
BGB112004/57) des jeweils zugerechneten steuerlichen
Gewinnes bzw. Verlustes.

413 Geldflussrechnung

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

4.14 Finanzergebnis

Das sonstige Finanzergebnis beinhaltet die aus der
Veranlagung von Finanzmitteln und der Investition in
Finanzvermdgen stammenden Zinsen-, Dividenden- und
ahnliche Ertrage sowie Gewinne und Verluste aus der
VerauBerung oder Zuschreibung bzw. der auBerplanma-
Bigen Abschreibung von Finanzvermdgen. Des Weiteren
sind die Zinsertrage aus den Leasingforderungen enthal-
ten.

Die Finanzaufwendungen umfassen die fUr die Leasing-
verbindlichkeiten zu berlcksichtigenden Zinsen sowie
far die aufgenommenen Fremdfinanzierungen angefalle-
nen Zinsen und zinsdhnliche Aufwendungen. Die Zinsen
far die Fremdfinanzierungen werden nach der Effektiv-
zinsmethode erfasst.

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

4.15 Finanzinstrumente

Der Ansatz aller finanzieller Vermdgenswerte und Schul-
den erfolgt jeweils zum Erflllungstag. Die finanziellen
Vermobgenswerte und Schulden werden ausgebucht,
wenn die Rechte auf Zahlungen aus dem Investment
erloschen sind oder Ubertragen wurden und die ARE

im Wesentlichen alle Risiken und Chancen, die mit dem
Eigentum verbunden sind, Ubertragen hat.

4.15.1 Zu fortgeflhrten Anschaffungskosten

bewertete Finanzinstrumente

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

Die ARE verflgt im Wesentlichen Uber ein ,,Hold-to-Coll-
ect“-Geschaftsmodell. Dies betrifft insbesondere die For-
derungen aus Lieferungen und Leistungen, die Forde-
rungen aus Finanzierungsleasingvertragen, die Auslei-
hungen, die sonstigen Forderungen und Vermégensge-
genstande sowie die liquiden Mittel. Diese Finanzinstru-
mente werden mit Ausnahme der Finanzierung der
Immobilienprojektgesellschaften zu fortgefthrten
Anschaffungskosten bewertet, die in den Ausleihungen
bzw. sonstigen Forderungen enthalten sind. Die SPPI-
Kriterien sind erfUllt, da es sich mit Ausnahme der Anlei-
hen im Wesentlichen um kurzfristige unverzinsliche For-
derungen aus Vermietungen, Betriebskosten und Immo-
bilientransaktionen handelt. Ausleihungen und Forderun-
gen mit ldngerem Zahlungsziel werden marktublich ver-
zinst.

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

BezUglich Erlduterungen zu Wertminderungen siehe
Punkt 8.6 Forderungen und sonstige Vermdgenswerte.

Ebenso gemaB IFRS 9 als ,,zu fortgeflhrten Anschaf-
fungskosten bewertet” klassifiziert werden Verbindlich-
keiten gegenlber Kreditinstituten, Leasingverbindlich-
keiten sowie Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen und sonstige Verbindlichkeiten.
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4.15.2 Ausleihungen (Finanzierung von
Immobilienprojektgesellschaften)

Die Ausleihungen im Zusammenhang mit Immobilienpro-
jektgesellschaften, die Gemeinschaftsunternehmen oder
assoziierte Unternehmen des ARE Konzerns darstellen,
werden zum beizulegenden Zeitwert mit Wertanderung
im Gewinn oder Verlust bewertet (FVTPL), da die Ruck-
fihrung der marktUblich verzinsten Finanzierungen vom
Erfolg der Immobilienprojekte abhangig ist und somit
die SPPI-Kriterien nicht erfullt werden. Zum 31. Dezem-
ber 2022 wurden, wie im Vorjahr, keine wesentlichen
Abweichungen der Marktwerte vom Nennwert der
Forderungen, die bilanziert werden, festgestellt.



5. KONSOLIDIERUNGSKREIS

5.1 Entwicklung des Konsolidierungskreises

n

Der Konsolidierungskreis hat sich im Geschaftsjahr 2022 folgendermaBen entwickelt:
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Vollkonsolidierung

Equity-Bewertung

Stand am 01.01.2022 108 50
Zugéange aus Konsolidierungskreisanderungen 2 3
Abgange aus Konsolidierungskreisanderungen -3 -2
Im Berichtsjahr verauBert 0 -1
Im Berichtsjahr gekauft 4 8
Im Berichtsjahr gegrindet 1 3
Im Berichtsjahr liquidiert -1 0
Stand am 31.12.2022 111 61

Der Konsolidierungskreis hat sich im Geschaftsjahr 2021 folgendermafBen entwickelt:

Vollkonsolidierung

Equity-Bewertung

Stand am 01.01.2021 101 56
Zugéange aus Konsolidierungskreisanderungen 3 0
Abgange aus Konsolidierungskreisénderungen 0 -3
Im Berichtsjahr verauBert 0 -3
Im Berichtsjahr gegrindet 4 1
Im Berichtsjahr liquidiert 0 -1
Stand am 31.12.2021 108 50
Bei den Kaufen und Zugangen aus Konsolidierungskreis-
anderungen handelt es sich um einen Erwerb von Ver-
mogenswerten und nicht um einen Unternehmens-
zusammenschluss geman IFRS 3.
5.2 Vollkonsolidierte Unternehmen
Neben der ARE Austrian Real Estate GmbH gehéren 110 Gesellschaft Sitz Wahr- Direkte Direkte
(Vorjahr: 107) inldndische Tochterunternehmen, die von ung QLi':'f,Z QLi':'f,z
der ARE beherrscht werden, zum Vollkonsolidierungs- Vorjahr
kreis: Linke Wienzeile 216 GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Bahnhofgurtel 55 GmbH in Liqu. Wien EUR 100,00 100,00
Gesellschaft Sitz Wahr- Direkte Direkte Hintere ZollamtsstraBRe 17 GmbH Wien EUR 100,00 100,00
ung Quote Quote
in% in% Geigergasse 5-9 Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Vorjahr EngerthstraBe 216 Immobilien GmbH Wien  EUR 100,00 100,00
ARE Austrian Real Estate GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Landstrafer HauptstraBe 1484 o CUR 10000 10000
éarEbﬁusman Real Estate Development Wien EUR 100,00 100,00 lemmomhe; Gmb;' — s ’ ’
KasernstraBe 29 Immobilien GmbH Wien  EUR 100,00 100,00 Gty oureise 108 Immebilien Wien  BUR 100,00 100,00
Grutschgasse 1-3 GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Enzenbergstrale Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00
TechnikerstraBe 12 GmbH Wien EUR 100,00 100,00 N13 S3 Betreutes Wohnen Ges.m.b.H. Wien EUR 100,00 100,00
ArgentinierstraBe 11 GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Wohnen am Esserweg Bautrager GmbH  Wien EUR 100,00 100,00
Beatrixgasse 11-17 GmbH Wien EUR 100,00 100,00 VIOLA PARK Errichtungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Rosenberggurtel Graz GmbH in Liqu. Wien EUR 100,00 100,00 Q12 Projektentwicklung eins GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Wimmergasse 17 und 21 GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Q12 Projektentwicklung zwei GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Schottenfeldgasse 34 GmbH m EUR 100,00 100,00 Q12 Projektentwicklung drei GmbH Wien EUR 100,00 100,00
ARE Holding GmbH m EUR 100,00 100,00 ARE PARS GmbH Wien EUR 100,00 100,00
ARE Beteiligungen GmbH @ EUR 100,00 100,00 wanrgansaicker Projektentwicklung zweil .o EUR 100,00 100,00
Cgfvig?ttlnbgegg;i]ffmcmung& und Wien EUR 100,00 100,00 Siemensacker Management eins GmbH Wien EUR 100,00 100,00
\r:q\/.ilbésfarten Entwicklungsgesellschaft E EUR 100,00 100,00 Z\emenséckedr M;nagtementt driwl GmbH Wien EUR 100,00 100,00
- - - spanggrinde Quartierentwicklung Wien EUR  100.00 100.00
éﬂgﬁsﬁig;geﬂgﬁsmaﬁ mb.H. e FUR 0000 10000 E;T:::inergasse Projektentwicklungs o Y Y
N inengosamcrat mos,_ Wen EUR 10000 1000 Smol : B
Wildgarton BP fanf _— Kapuzinergasse Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Entwicklungsgesellschaft m.b.H. E EUR 100,00 100,00 Eiik:'rchnerstraﬁe 4-6 Immobilien Wien EUR 100,00 100,00
gﬂsﬁsﬁizgﬁz:scemtschaft m.b.H. Wien EUR 100,00 100.00 Schloss Biedermannsdorf Wien EUR 100,00 100,00

Projektentwicklungsgesellschaft m.b.H.




Gesellschaft Sitz Wahr- Direkte Direkte Gesellschaft
ung Quote Quote
in % in%
Vorjahr
WunderburgstraBe 1 Projektentwicklungs Wien EUR 100,00 100,00 Traungauergasse 9-13 Immobilien GmbH
GmbH & Co KG
ARE KudlichstraBe 27 Wien EUR 100,00 100.00 Traungauergasse 9-13 Immobilien GmbH
Projektentwicklung GmbH —
ARE Wunderb el ol E— Felmayerpark Immobilien GmbH
underburgstraBe 1 Immobilien
GmbH Wien EUR 100,00 100,00 FJK Management GmbH
ARE DEV VG SIEBEN Wien EUR 100,00 100,00 FJK ZWEI Management GmbH & Co KG
Beteiligungsverwaltungs GmbH
FLORA24 GmbH
Baumgartner StraBe 3-5 -
Projektentwicklungs GmbH (vormals: Wien  EUR 100,00 100,00 Kirchenviertel Projektentwicklung eins
FLJ Projektenwicklungs GmbH) GmbH
Korn Projektentwicklung eins GmbH Kirchenviertel Projektentwicklung zwei
(vormals: ARE DEV VG ZEHN Wien EUR 100,00 100,00 GmbH
Beteiligungsverwaltungs GmbH) SonnensteinstraBe 11-13 PE GmbH
Korn Projektentwicklung zwei GmbH
(vormals: ARE DEV VG ELF Wien  EUR 100,00 100,00 ARE WN Besitz Gmbf
Beteiligungsverwaltungs GmbH) ARE DEV WN Entwicklungs GmbH
Kleine Sperlgasse 5 GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Aspern J6 Projektentwicklungs GmbH
ARE BET VG EINS Wien EUR 10000 100.00 Aspern Cl Projektentwicklungs GmbH
Beteiligungsverwaltungs GmbH
Aspern E16-Alpha Projektentwicklungs
DerfflingerstraBe 2 Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00 GmbH
Grazer StraBe 1 Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Aspern E16-Beta Projektentwicklungs
GmbH
HilmteichstraBe 85 Projektentwicklung
GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Aspern Al5 Projektentwicklungs GmbH
é;?be? H6 BP2 Projektentwicklungs Wien  EUR 100,00 100.00 Aspern F7 Projektentwicklungs GmbH
- - Aspern ET11 Projektentwicklungs GmbH
Aspanggriunde BF eins GmbH Wien EUR 100,00 100,00
- — Aspern A3B Projektentwicklungs GmbH
Aspanggrinde BF zwei GmbH Wien EUR 100,00 100,00
- — FBG Alpha Projektentwicklungs GmbH
Aspanggrinde BF drei GmbH Wien EUR 100,00 100,00
n N — ARE DEV Oberlaa eins PE GmbH
Aspanggrinde BF vier-Alpha GmbH Wien EUR 100,00 100,00
ARE DEV Oberlaa zwei PE GmbH
Aspanggrunde BF vier-Beta GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Brinner 62 Projektentwicklungs GmbH
Aspanggrunde BF funf GmbH Wien EUR 100,00 100,00
EngerthstraBe 119 Projektentwicklungs
Aspanggrinde BF neun-Alpha GmbH Wien EUR 100,00 100,00 GmbH (vormals: ARE DEV VG ZWANZIG
Aspanggriinde BF neun-Beta GmbH Wien  EUR 100,00 100,00 Beteiligungsverwaltungs GmbH)
Aspanggrunde BF elf-Alpha GmbH Wien EUR 100,00 100,00 geRtEe‘?gE%gsngvg?uﬁZf\gﬁgjlG
Aspanggrinde BF zwolf-Beta GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Sudstadtzentrum | GmbH & Co KG
Aspanggriunde BF dreizehn GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Stdstadtzentrum Immo
Aspanggrinde BF vierzehn-Alpha GmbH Wien ~ EUR 100,00 100,00 Projektentwicklung GmbH
Aspanggriinde BF vierzehn-Beta GmbH ~ Wien ~ EUR 100,00 100,00 é‘;ﬁ;ﬁ‘itgg?g Projektentwicklung
Aspanggrunde Gurtelbégen GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Kirchner Kaserne 30f Immobilien GmbH
Vil schapira Entwicklungsgesellsehaft \vien  EUR 10000 100,00 Kirchner Kaserne 30g Immobilien GrbH
SHS Projektentwicklungs GmbH Wien  EUR 100,00 100,00 ARE SWG Holding GmbH
Artholdgasse Errichtungs GmbH Wien  EUR 100,00 100,00 (Fi'r:nDbTF\i/ Immobilien Verwaltung SW 13
GudrunstraBe Errichtungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00 FPS Immobilien Verwaltung SW 13
VIERTEL ZWEI Entwicklung GmbH & Co GmbH
Westkurve ZWEI KG Wien EUR 100,00 100,00 -
FLI Immobilien Verwaltung SW 13 GmbH
CB Krieau Deins GmbH Wien EUR 100,00 100,00
. Sonnwendgasse 13
VIERTEL ZWEI Entwickl GmbH & C
TRV ZWEI KG rhiering =M ° Wien EUR 100,00 100,00 Errichtungsgesellschaft m.b.H.
Martin Luther-Kai 8 Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Sitz

Wien

Wien

Wien

Wien
Wien
Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien
Man-
chen
Man-
chen
Man-
chen

Wien

Wahr- Direkte Direkte
ung Quote Quote
in % in%

Vorjahr

EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 100,00
EUR 100,00 0,00
EUR 100,00 0,00
EUR 100,00 0,00
EUR 100,00 0,00
EUR 100,00 0,00
EUR 100,00 0,00
EUR 100,00 0,00




n

5.3 Anteile an nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen
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Zum Stichtag wurden im Rahmen der Equity-Bewertung 61 (Vorjahr: 50) Unternehmen in den Konzernabschluss

einbezogen:
Gesellschaft Sitz Wahr- Direkte Direkte
ung Quote Quote
in% in %
Vorjahr

Gesellschaft

Aspanggrinde Beteiligungs GmbH Wien EUR 49,00 49,00

FDO Immobilien Invest GmbH***

WSB BF funf Projektentwicklungs GmbH
& Co KG

WSB BF neun-Alpha
Projektentwicklungs GmbH & Co KG

Wien EUR 49,00 49,00

Wien EUR 49,00 49,00

FDO Living GmbH***

FDO Center GmbH & Co KG ***

FDO Services GmbH & Co KG***

WSB BF neun-Beta Projektentwicklungs

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

WSB BF elf-Alpha Projektentwicklungs Wien EUR 49,00 49,00

GmbH & Co KG

WSB BF zwei Projektentwicklungs .

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

Toscana Verpachtungs GmbH Linz EUR 50,00 50,00

EJGK 51 Projektentwicklungs GmbH & Co Wien EUR 49,00 49,00

FJK 51 Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 49,00 49,00

Perfekt A Wohnbau GmbH Wien EUR 49,00 49,00

Perfekt A Beteiligungs GmbH** Wien EUR 49,00 49,00

Wohnbau Eschenpark 1 GmbH Wien EUR 49,00 49,00
R St.

NOE Central St. Pélten Verwertungs PoI- EUR 67.58 67.58

GmbH ten

Nuss Errichtung GmbH Wien EUR 50,00 50,00

BIG Liegenschaften Strasshof
Verwertung und Wien EUR 55,00 55,00
Entwicklungs GmbH

Kirchner Kaserne Projektentwicklungs Wien EUR 49.00 49,00

GmbH

Wien 3420 Aspern Development AG Wien EUR 26,60 26,60
Schnirchgasse 9-9A GmbH & Co KG Wien EUR 45,00 45,00
TRINIPLE Management GmbH Wien EUR 45,00 45,00
TRIIIPLE BP eins GmbH & Co OG* Wien EUR 45,00 45,00
TRIIIPLE BP zwei GmbH & Co OG* Wien EUR 45,00 45,00
TRIIIPLE BP vier GmbH & Co OG* Wien EUR 45,00 45,00
TRIIPLE Beteilgung vier GmbH* Wien EUR 45,00 45,00
TRIIPLE Beteilgung funf GmbH* Wien EUR 45,00 45,00
ERD38 TU GmbH Wien EUR 50,00 50,00

Erdberger Léande 36-38

Projektentwicklung GmbH Wien EUR 50,00 50,00

FoDo Management GmbH Wien EUR 49,00 49,00
FoDo Holding GmbH & Co KG Wien EUR 49,00 49,00
E%?S Office Beteiligung GmbH & Co Wien EUR 49.00 49,00
E%?g Hotel Beteiligung GmbH & Co Fen EUR 49,00 49,00
E%?S Business Beteiligung GmbH & Co E EUR 49,00 49,00
E%?S Services Beteiligung GmbH & Co E EUR 49.00 49,00
E%?g Center Beteiligung GmbH & Co Fen EUR 49,00 49,00

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

FDO Office GmbH & Co KG***

FDO Business GmbH & Co KG***

V22 Apartmentbetriebs Management
GmbH***

V22 Apartmentbetriebs GmbH & Co
KG***

SCHOPF15A GmbH in Liqu.

EngerthstraBe 187 Errichtungsges.m.b.H.

SYMBIO B52 GmbH

SYMBIOCITY GmbH

SYMBIO | GmbH

VID Energie Infrastruktur GmbH
(vormals: ARE BET VG DREI
Beteiligungsverwaltungs GmbH)

VID Energie Infrastruktur GmbH & Co KG

WWE Wohn- und Wirtschaftspark
Entwicklungsgesellschaft m.b.H.

ARE DEV VG EINUNDZWANZIG
Beteiligungsverwaltungs GmbH****

ARE DEV VG ZWEIUNDZWANZIG
Beteiligungsverwaltungs GmbH****

BAI 2020 Zwei GmbH****

BAI 2022 Eins GmbH & Co KG****

BAI 2022 Zwei GmbH & Co KG****

BAI 2020 FUnf GmbH & Co KG****

BAI 2020 Sechs GmbH & Co KG****

BAI 2020 Sieben GmbH & Co KG****

BAI 2020 Acht GmbH & Co KG****

Baubergerstrasse GmbH & Co. KG

Baubergerstrasse Verwaltung GmbH

Berlin Zitadellenweg UG

Sitz Wahr- Direkte Direkte

ung Quote Quote
in% in %
Vorjahr

Wien EUR 49,00 49,00
Wien EUR 49,00 49,00
Wien EUR 49,00 49,00
Wien EUR 49,00 49,00
Wien EUR 49,00 49,00
Wien EUR 49,00 49,00

Wien EUR 49,00 49,00

Wien EUR 49,00 49,00

Wien EUR 50,00 50,00
Wien EUR 50,00 50,00
Wien EUR 49,00 49,00
Wien EUR 49,00 49,00
Wien EUR 49,00 49,00

Wien EUR 50,00 100,00

Wien EUR 50,00 0,00

Wien EUR 40,00 20,00

Wien EUR 40,00

Wien EUR 40,00

100,00

100,00

Wien EUR 40,00 0,00
Wien EUR 40,00 0,00
Wien EUR 40,00 0,00
Wien EUR 40,00 0,00
Wien EUR 40,00 0,00
Wien EUR 40,00 0,00
Wien EUR 40,00 0,00

Man- cyr 40,00 40,00
chen
Min-

EUR 40,00 40,00
chen
Ber-

. EUR 70,00 0,00
lin

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

Bestandteil dieser Gesellschaft

**100% Tochtergesellschaft der Perfekt A Wohnbau GmbH. Die Ergebnisse sind Bestandteil

dieser Gesellschaft.

***100% Tochtergesellschaften der FoDo Holding GmbH & Co KG. Die Ergebnisse sind Be-

standteil dieser Gesellschaft.

****100% Tochtergesellschaften der WWE Wohn-

und Wirtschaftspark Entwicklungsgesell-

schaft m.b.H. Die Ergebnisse sind Bestandteil dieser Gesellschaft.

Bei den Gesellschaften BIG Liegenschaften Strasshof
Verwertung und Entwicklung GmbH, NOE Central St.
Po6lten Verwertungs GmbH und Berlin Zitadellenweg UG
kénnen alle wesentlichen Entscheidungen fur die Gesell-
schaft nur mit dem jeweils anderen Gesellschafter ge-
meinsam getroffen werden. Daher sind diese Gesell-
schaften als Gemeinschaftsunternehmen zu klassifizie-

ren.



5.4 Erstkonsolidierungen

Folgende Neugrindungen bzw. Erwerbe wurden im Bereich der ARE im Geschaftsjahr 2022 getatigt:

Gesellschaft Sitz Waéhrung Direkte Quote Konsolidie- Griindungs-/
in% rungsart* Erwerbszeitpunkt
Berlin Zitadellenweg UG Berlin EUR 70,00 EK 07.04.2022
VID Energie Infrastruktur GmbH & Co KG Wien EUR 50,00 EK 11.05.2022
Kirchner Kaserne 30f Immobilien GmbH Wien EUR 49,00 EK 14.05.2022
Kirchner Kaserne 30g Immobilien GmbH Wien EUR 49,00 EK 14.05.2022
BAI 2020 Zwei GmbH** Wien EUR 40,00 EK 28.10.2022
BAI 2022 Eins GmbH & Co KG** Wien EUR 40,00 EK 28.10.2022
BAI 2022 Zwei GmbH & Co KG** Wien EUR 40,00 EK 28.10.2022
BAI 2020 Funf GmbH & Co KG** Wien EUR 40,00 EK 28.10.2022
BAI 2020 Sechs GmbH & Co KG** Wien EUR 40,00 EK 28.10.2022
BAI 2020 Sieben GmbH & Co KG** Wien EUR 40,00 EK 28.10.2022
BAI 2020 Acht GmbH & Co KG** Wien EUR 40,00 EK 28.10.2022
ARE SWG Holding GmbH Wien EUR 100,00 VK 04.11.2022
FFDTV Immobilien Verwaltung SW 13 GmbH Munchen EUR 100,00 VK 30.11.2022
FPS Immobilien Verwaltung SW 13 GmbH MUnchen EUR 100,00 VK 30.11.2022
FLI Immobilien Verwaltung SW 13 GmbH MUnchen EUR 100,00 VK 30.11.2022
Sonnwendgasse 13 Errichtungsgesellschaft m.b.H. Wien EUR 100,00 VK 30.11.2022
* VK = Vollkonsolidierung, EK = Equity-Konsolidierung
**100% Tochtergesellschaften der WWE Wohn- und Wirtschaftspark Entwicklungsgesellschaft m.b.H. Die Ergebnisse sind Bestandteil dieser Gesellschaft.
5.5 Konsolidierungskreisanderungen
Im Geschéaftsjahr 2022 erfolgten folgende Anderungen:
Vorher Nachher
Direkte Direkte

Quote Konsolidie- Quote Konsolidie- Konsolidierungs-
Gesellschaft Sitz Wahrung in% rungsart* in% rungsart* kreisdanderung
VID Energie Infrastruktur GmbH (vormals:
ARE BET VG DREI Beteiligungsverwaltungs Wien EUR 100,00 VK 50,00 EK 06.04.2022
GmbH)
ARE,DEV VG EWUNDZWANZ'% Wien EUR 100,00 VK 40,00 EK 27.10.2022
Beteiligungsverwaltungs GmbH
ARE DEV VG ZWEIUNDZWANZIG Wien EUR 100,00 VK 40,00 EK 27.10.2022
Beteiligungsverwaltungs GmbH**
Kirchner Kaserne 30f Immobilien GmbH Wien EUR 49,00 EK 100,00 VK 30.11.2022
Kirchner Kaserne 30g Immobilien GmbH Wien EUR 49,00 EK 100,00 VK 30.11.2022

* VK = Vollkonsolidierung, EK = Equity-Konsolidierung

**100% Tochtergesellschaften der WWE Wohn- und Wirtschaftspark Entwicklungsgesellschaft m.b.H. Die Ergebnisse sind Bestandteil dieser Gesellschaft.

Mit 6. April 2022 wurden 50 % an der VID Energie
Infrastruktur GmbH verkauft und die BIG hat die Beherr-
schung Uber die Gesellschaft verloren. Der Gewinn aus
dem Verkauf der Anteile und der Ertrag aus der Neube-
wertung der zurlckbehaltenen Anteile betragen

TEUR 0O,0.

Mit 27. Oktober 2022 wurden 100 % der Anteile an der
ARE DEV VG EINUNDZWANZIG Beteiligungsverwal-
tungs GmbH und an der ARE DEV VG ZWEIUNDZWAN-
ZIG Beteiligungsverwaltungs GmbH an die WWE Wohn-
und Wirtschaftspark Entwicklungsgesellschaft m.b.H.
verkauft. Die ARE halt 40 % an dieser Gesellschaft. Der
Gewinn aus dem Verkauf der Anteile betragt TEUR 11,3
und ist in der Gesamtergebnisrechnung in der Position
Ergebnis aus der VerduBerung von Immobiliengesell-
schaften ausgewiesen.

Mit 30. November 2022 wurden 100 % der Anteile an der
Kirchner Kaserne 30f Immobilien GmbH und Kirchner
Kaserne 30g Immobilien GmbH von der Kirchner
Kaserne Projektentwicklungs GmbH gekauft. Die ARE
halt 49 % an dieser Gesellschaft. Durch den Kauf wurden
Vorrate in Hohe von TEUR 3.964,4 erworben.



5.6 Endkonsolidierungen

Im Geschéaftsjahr 2022 erfolgten folgende Endkonsolidierungen:
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Gesellschaft Sitz Wahrung Direkte Quote Konsolidie- Endkonsolidie-

in% rungsart* rungszeitpunkt
Seidengasse 20 GmbH in Liqu. Wien EUR 100,00 VK 02.02.2022
FDO Hotel GmbH & Co KG ** Wien EUR 49,00 EK 20.12.2022

* VK = Vollkonsolidierung, EK = Equity-Konsolidierung
**100% Tochtergesellschaft der FoDo Holding GmbH & Co KG. Die Ergebnisse sind Bestandteil dieser Gesellschaft

Die Seidengasse 20 GmbH in Liqu. wurde im Geschafts-
jahr liquidiert.

Der Verkauf der Anteile der FDO Hotel GmbH & Co KG
fUhrte zu einem anteiligen Endkonsolidierungsergebnis
in H6he von TEUR 4.872,2, das im Ergebnis der nach der
Equity-Methode bilanzierten Unternehmen enthalten ist.



6. ERLAUTERUNGEN ZU DEN POSTEN DER KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

6.1 Konzerngesamtergebnisrechnung

6.1.7 Umsatzerlése
in TEUR 2022 2021
Erldse aus Vermietung 203.905,4 193.904,6
Erlose aus Betriebs- und Heizkosten 44.772,4 37.577,6
Erldse aus Mieterinvestitionen 75,8 256,3
Erldse aus Hausverwaltung 7.317,2 6.583,7
Erlose aus Facility Services 3.096,8 3.035,5
Erldse aus dem Verkauf von Immobilien des Umlaufvermdgens 69.546,6 89.978,6
Erldse sonstige 2.944,5 3.314,7
331.658,7 334.651,0
In den Umsatzerldsen sind Erldse nach IFRS 16 in Hohe
von TEUR 203.905,4 (Vorjahr: TEUR 193.904,6) und
Erlése nach IFRS 15 in Hohe von TEUR 127.753,3 (Vor-
jahr: TEUR 140.746,5) enthalten. Der offene Auftrags-
bestand fUr Bauprojekte betragt zum 31. Dezember 2022
TEUR 47.090,8 (Vorjahr: TEUR 69.175,6).
6.1.2 Bestandsverdnderung
in TEUR 2022 2021
Mieterinvestitionen -539,6 -158,4
Investitionen in kurzfristiges Immobilienvermogen 107.020,3 90.587,7
Immobilienbestand kurzfristiges Immobilienvermdgen -57.163,6 -71.500,5
49.317,1 18.928,9
6.1.3 Sonstige betriebliche Ertrége
in TEUR 2022 2021
Ertrége aus Aufwandszuschissen 55,2 42,4
sonstige Ertrége aus der Immokontierung 118,0 190,1
Ertrage aus der Auflésung von Einzelwertberichtigung 235,0 119,0
Ertrége aus Weiterverrechnung Dritte Immokontierung 381,3 355,2
Ertrage aus Schadensfallen Immobilien 694,2 763,7
Ubrige Ertrage 1.825,3 1.302,9
3.309,0 2.773,3
6.1.4 Ergebnis aus dem Abgang von Immobilienvermdgen
in TEUR 2022 2021
Ertrage aus Anlagenabgang 2.348,6 51,0
Verlust aus Anlagenabgang -213,2 -35,6
2.135,5 15,5
6.1.5 Ergebnis aus der VerduBerung von Immobiliengesellschaften
in TEUR 2022 2021
Ertrage aus Verkauf von Immobiliengesellschaften 11,3 987,1

11,3 987,1
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6.1.6 Materialaufwand
in TEUR 2022 2021
Instandhaltung -33.667,4 -32.142,3
Mieterinvestitionen -8,8 -15,5
Betriebs- und Heizkosten -61.404,8 -51.666,7
Herstellkosten Umlaufvermégen -98.720,2 -85.048,6
Ubrige sonstige bezogene Leistungen -1.895,7 -1.665,0
Skontoertrage 52,1 50,4
-195.644,9 -170.487,8

In den Aufwendungen flr Betriebs- und Heizkosten sind
Eigentimerkosten enthalten, die nach den anwendbaren
Vorschriften nicht weiterverrechnet werden kénnen. Bei
den oben genannten Aufwandsarten mit Ausnahme der
Herstellkosten Umlaufvermdgen und Ubrigen sonstigen
bezogenen Leistungen handelt es sich vor allem um
betriebliche Aufwendungen, die den als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien, mit denen Mieteinnahmen
erzielt wurden, direkt zurechenbar sind.

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

stehen.

6.1.7 Personalaufwand

in TEUR 2022 2021

Gehalter -5.985,0 -5.742,0

Aufwand fur Abfertigung und Altersversorgung -148,8 -122,5

Lohnnebenkosten -1.510,5 -1.408,6

Sonstiger Sozialaufwand -68,1 -45,6
-7.712,4 -7.318,7

Die Personalstruktur der ARE setzt sich wie folgt

Zusammen:

Mitarbeitende (im Jahresdurchschnitt) 2022 2021

Angestellte 83 76

Als Personalaufwand erfasst 83 76

Die Zahlungen in die gesetzliche Mitarbeitervorsorge-
kasse betrugen im Jahr 2022 TEUR 87,7 (Vorjahr:

TEUR 82,2) und wurden sofort aufwandswirksam erfasst.

Die Zahlungen an die Pensionskasse betrugen im Jahr

2022 TEUR 40,0 (Vorjahr: TEUR 34,4).

6.1.8 Sonstige betriebliche Aufwendungen
in TEUR 2022 2021
Weiterverrechnung Verwaltungsdienstleistungen BIG -8.514,9 -8.358,2
Vermietungskosten -365,2 -735,3
Auflésung/Dotierung Drohverlustrickstellung -141,1 -27.,8
Dienstleistungen -3.025,8 -1.903,4
Office Management -278,8 -392,0
Werbung und Kommunikation -1.134,5 -968,2
Schulungs- und Reisekosten -280,4 -96,0
Steuern nicht vom Einkommen und Ertrag -80,2 -508,7
Verkaufskosten -1.174,9 -1.472,6
Sonstige Aufwande -2.981,9 -1.648,3
-17.977,7 -16.110,6




6.1.9 Abschreibungen und Abwertung Vorratsvermdégen

in TEUR 2022 2021
Abschreibungen -118,9 -115,0
Abwertung Vorratsvermdgen -144,0 0,0
-262,9 -115,0

6.1.70 Neubewertungsergebnis
in TEUR 2022 2021
Gewinn aus Neubewertung 241.227,7 235.079,2
Verlust aus Neubewertung -44.879,7 -48.989,2
196.348,0 186.090,0

Die Erlduterungen zur Veranderung des Neubewertungs-
ergebnisses sind unter Punkt 7.1 Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien beschrieben.

6.1.711 Finanzaufwendungen
in TEUR 2022 2021
Zinsaufwendungen -27.700,1 -23.957,8
Sonstige Finanzaufwendungen -6.653,7 -3.207,0
-34.353,8 -27.164,8
6.1.12 Sonstiges Finanzergebnis
in TEUR 2022 2021
Zinsertrage 1.948,2 2.802,8
Sonstige Finanzertrage 10,2 19416
1.958,4 4.744,4
Im Vorjahr waren in den sonstigen Finanzertragen
Ertrdge aus der Kaufpreisanpassung eines Gemein-
schaftsunternehmens in Héhe von TEUR 1.937,8 enthal-
ten.
6.1.13 Nettoergebnis der Finanzinstrumente nach
Bewertungskategorie gemdanB IFRS 9
Das Nettoergebnis der Finanzinstrumente nach Klassen
bzw. Bewertungskategorien gemaB IFRS 9 setzte sich in
den Geschaftsjahren 2022 und 2021 wie folgt zusammen:
2022 Aus Folgebewertung
Zinsen Sonstige Wert- Netto-
in TEUR dnderungen ergebnis
Vermoégenswerte und Schulden IFRS 9
Ausleihungen erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet 810 0 0
Liguide Mittel sowie Forderungen und sonstige Vermodgenswerte zu fortgefUhrten
1.139 0 0
Anschaffungskosten bewertet
Finanzverbindlichkeiten zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet -27.700 0 0
Gesamt -25.752 0 0
2021 Aus Folgebewertung
Zinsen Sonstige Wert- Netto-
in TEUR anderungen ergebnis
Vermoégenswerte und Schulden IFRS 9
Ausleihungen erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet 491 0 0
Liquide Mittel sowie Forderungen und sonstige Vermogenswerte zu fortgefUhrten
2.312 0 0
Anschaffungskosten bewertet
Finanzverbindlichkeiten zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet -23.958 0 0

Gesamt -21.155 0 0




7. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNBILANZ
7.1 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

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

Als Finanzinvestition gehaltene 2022 2021
Immobilien

in TEUR

Stand am 01.01. 3.850.183,6 3.343.128,3
Zugange 179.953,0 272.689,4
Investitionszuschisse -4.516,6 -3.343,7
Zuschlagsmieten 174,9 -244,3
Immobhengeselienafien 48.1300 0.0
Abgange -13.301,5 -998,4
Umgliederung zwischen IAS 40 und IAS 2 -267,2 9.558,3
Sonstige Umgliederung -189,6 -21,4
Veranderung Konsolidierungskreis 0,0 43.325,3
Wertschwankung (Auf-/Abwertung) 196.348,0 186.090,0
Stand am 31.12. 4.256.514,8 3.850.183,6

Bei den Zuschlagsmieten handelt es sich um Abgrenzun-
gen flr zeitlich befristete erhéhte Mietzahlungen (,aline-
are Mieten®), die Uber die Gesamtlaufzeit verteilt wer-
den. Diese Verteilung betrifft unter anderen unterschied-
liche Laufzeiten zwischen der Dauer des Zuschlagsmiet-
vertrages und der Dauer des Kindigungsverzichtes. Zum
31. Dezember 2022 waren keine als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien als Sicherheiten flr Verbindlich-
keiten verpfandet.

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

TEUR 4.138.227,9 (Vorjahr: TEUR 3.682.905,8) und
Immobilien in Entwicklung in H6he von TEUR 118.286,9
(Vorjahr: TEUR 167.277,9) auf.

Bei den Zugéngen in H6he von TEUR 179.953,0 (Vorjahr:
TEUR 272.689,4) beziehen sich Zugange in H6he von
TEUR 121.303,9 (Vorjahr: TEUR 185.953,1) auf
Bestandsimmobilien und Zugange in H6he von

TEUR 58.649,1 (Vorjahr: TEUR 86.736,3) auf Immobilien
in Entwicklung.

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

2,0 % lag.

Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte

Die beizulegenden Zeitwerte werden in der Regel von
externen, unabhangigen Gutachtern unter Anwendung
von wissenschaftlich anerkannten Bewertungsmethoden
ermittelt.

Im Geschaftsjahr 2022 wurden 96,6 % des ARE Portfo-
lios gemessen am Fair Value mindestens einmal durch
einen externen Gutachter bewertet.

Bewertungstechnik

Die Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien erfolgt gemaRl den Vorgaben des IAS 40 in
Verbindung mit dem IFRS 13 (fUr die Ermittlung des Fair
Value in Stufe 3). Ebenso gelangen die européischen
Bewertungsstandards der European Group of Valuers

Associations (TEGoVA) sowie das nationale Liegen-
schaftsbewertungsgesetz (LBG) und die ONORM B 1802
Uber die Liegenschaftsbewertung zur Anwendung.

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

Bei den Liegenschaften des BIG Konzerns handelt es
sich Uberwiegend um ertragsorientierte Immobilien. Die
Ermittlung der Fair Values basiert daher in der Regel auf
dem Ertragswertverfahren im Sinne des LBG sowie der
ONORM B 1802-1:2022-03-01. Dabei wird zum Boden-
wert der Barwert aller klinftig zu erwarteten Zahlungs-
fltsse, der durch Kapitalisierung der Reinertrage ermit-
telt wird, addiert. Das Ergebnis ist um etwaige wertbe-
einflussende Faktoren Uber Zu- und Abschlage zu korri-
gieren. Der dadurch ermittelte Verkehrswert bildet die
Basis fUr den Fair Value. Das Marktgeschehen flieBt Uber
den Bodenwert, die jeweils angesetzte Markt- bzw.
nachhaltige Miete sowie Uber den vom Sachverstandi-
gen abgeleiteten Liegenschaftszinssatz in das Bewer-
tungsergebnis mit ein.

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

Bei unbebauten Grundstiicken wird das Vergleichswert-
verfahren als vorrangiges Verfahren fur die Wertermitt-
lung herangezogen. Der Fair Value wird durch Vergleich
mit im redlichen Geschaftsverkehr tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften ermittelt.
Dabei ist sowohl die zeitliche, als auch die 6rtliche Nahe
der Vergleichstransaktionen zum Bewertungsgegen-
stand zu beachten. Abweichende Eigenschaften sind
ihrem Einfluss nach werterhdhend bzw. wertmindern

zu berucksichtigen.

In Einzelféllen gelangen bei der Wertermittlung im BIG
Konzern andere, anerkannte Bewertungsmethoden zur
Anwendung, wie z.B. das Discounted-Cashflow- oder
das Sachwertverfahren. Der Sachverstandige hat dabei
jeweils das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen, dass
den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redli-
chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
abbildet.



Im Folgenden werden die im Rahmen der Bewertungen
verwendeten wesentlichen, nicht beobachtbaren Input-
faktoren flr die mittels Ertragswertverfahren bewerteten
Immobilien gesondert nach Bundesland und fur die weit
geringere Zahl von nach Residualverfahren bewerteten
Immobilien fur alle Bundeslander zusammengefasst dar-
gestellt:

Segment IFRS-Buchwert zum Inputfaktoren MIN MAX
31.12.2022 in TEUR
Burgenland 24.103 Liegenschaftszinssatz 4,6 bis 6,4
Restnutzungsdauer in Jahren 15 bis 50
IST-Miete in EUR/m? p.m. 1,7 bis 8,1
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,8 K 8,1
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 5,0 K 16,7
Karnten 111.020 Liegenschaftszinssatz 35 K 7,0
Restnutzungsdauer in Jahren 20 bis 50
IST-Miete in EUR/m? p.m. 1,1 bis 8,5
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,5 bis 8,4
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 2,5 bis 19,2
Niederosterreich 184.959 Liegenschaftszinssatz 4,1  bis 6,5
Restnutzungsdauer in Jahren 15 K 45
IST-Miete in EUR/m? p.m. 1,6 K 11,0
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,5 K 9,3
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 3,0 bis 20,3
Oberosterreich 212.626 Liegenschaftszinssatz 3,9 bis 6,5
Restnutzungsdauer in Jahren 10 bis 50
IST-Miete in EUR/m? p.m. 0,9 bis 8,0
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,5 bis 7,9
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 4,5 K 19,0
Salzburg 222.869 Liegenschaftszinssatz 4,0 K 6,3
Restnutzungsdauer in Jahren 10 K 50
IST-Miete in EUR/m? p.m. 1,2 bis 10,7
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,3 bis 10,6
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 4,9 bis 20,1
Steiermark 352.628 Liegenschaftszinssatz 3,8 bis 7,1
Restnutzungsdauer in Jahren 11 bis 72
IST-Miete in EUR/m? p.m. 0,8 K 11,0
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,5 K 9,9
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 2,8 K 21,9
Tirol 158.023 Liegenschaftszinssatz 3,7 bis 7,4
Restnutzungsdauer in Jahren 16 bis 40
IST-Miete in EUR/m? p.m. 0,9 bis 9,0
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 2,1 bis 8,6
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 3,7 bis 21,2
Vorarlberg 64.230 Liegenschaftszinssatz 3,7 K 7,4
Restnutzungsdauer in Jahren 12 K 35
IST-Miete in EUR/m? p.m. 1,5 K 8,9
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,6 bis 8,7
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 3,7 bis 20,5
Wien 1.920.916 Liegenschaftszinssatz 2,3 bis 6,7
Restnutzungsdauer in Jahren 20 bis 60
IST-Miete in EUR/m? p.m. 2,7 bis 13,9
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 2,7 K 14,6
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 6,8 K 22,2
Residualwertverfahren o
ARE 123.610 Liegenschaftszinssatz in % 4,3 bis 57
Restnutzungsdauer in Jahren 41 bis 50
Nachhaltige Miete EUR/m? p.m. 8,2 bis 21,8
ARE Gesamt 3.374.985
Konzern Projektgesellschaften Gesamt 881.530

Konzern Gesamt 4.256.515




Flar 2021 waren die Werte wie folgt:

GESCHAFTSBERICHT 2022 |

ARE Bundesland Buchwert zum 31.12.2021in Inputfaktoren MIN MAX
TEUR
Burgenland 22.929 Liegenschaftszinssatz in % 51 bis 7,2
Restnutzungsdauer in Jahren 15 bis 50
IST-Miete in EUR/m? p.m. 1,7 bis 7.8
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,8 K 7,8
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 5,6 K 15,9
Karnten 87.165 Liegenschaftszinssatz in % 4,5 K 7,0
Restnutzungsdauer in Jahren 19 bis 50
IST-Miete in EUR/m? p.m. 1,2 bis 7.9
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,5 bis 7.9
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 2,5 bis 20,0
Niederosterreich 152.976 Liegenschaftszinssatz in % 4,3 bis 7,3
Restnutzungsdauer in Jahren 15 K 45
IST-Miete in EUR/m? p.m. 1,6 K 9,5
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,5 K 8,6
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 3,1 bis 20,1
Oberosterreich 124.037 Liegenschaftszinssatz in % 4,6 bis 6,8
Restnutzungsdauer in Jahren 10 bis 51
IST-Miete in EUR/m? p.m. 0,9 bis 8,0
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,4  bis 7,9
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 6,0 K 19,0
Salzburg 192.429 Liegenschaftszinssatz in % 4,8 K 6,4
Restnutzungsdauer in Jahren 12 K 50
IST-Miete in EUR/m? p.m. 1,2 bis 10,7
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,3 bis 10,6
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 4,9 bis 20,7
Steiermark 303.711 Liegenschaftszinssatz in % 4,1 bis 7,3
Restnutzungsdauer in Jahren 11 bis 73
IST-Miete in EUR/m? p.m. 0,8 K 10,9
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,5 K 9,9
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 2,9 K 21,7
Tirol 146.581 Liegenschaftszinssatz in % 4,1 bis 7.4
Restnutzungsdauer in Jahren 17 bis 45
IST-Miete in EUR/m? p.m. 0,5 bis 8,9
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 2,0 bis 8,3
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 3,7 bis 20,8
Vorarlberg 60.674 Liegenschaftszinssatz in % 3,9 K 7,6
Restnutzungsdauer in Jahren 15 K 35
IST-Miete in EUR/m? p.m. 12 K 8,8
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,7 bis 7.8
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 3,7 bis 20,6
Wien 1.786.987 Liegenschaftszinssatz in % 2,4 bis 6,9
Restnutzungsdauer in Jahren 20 bis 60
IST-Miete in EUR/m? p.m. 1,9 bis 13,0
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 2,6 K 13,7
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 6,6 K 22,1
Residualwertverfahren o
ARE 275.203 Liegenschaftszinssatz in % 2,7 bis 57
Restnutzungsdauer in Jahren 40 bis 60
Nachhaltige Miete EUR/m? p.m. 8,2 bis 61,8
ARE Gesamt 3.152.693
Konzern Projektgesellschaften Gesamt 697.490
Konzern Gesamt 3.850.183

Objekte, welche Denkmalschutz aufweisen, wurden bei
der Darstellung der oberen Bandbreite der Restnut-

zungsdauer ausgeschlossen.

Angaben zur Untergrenze der Bandbreite werden als
das 5 %-Quantil und Angaben zur Obergrenze der Band-

breite werden als das 95 %-Quantil dargestellt.
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Aufgrund der erheblichen Heterogenitat des Portfolios
kommt es zu den unter anderem gro3en Bandbreiten bei
den Inputfaktoren.

Sensitivitdtsanalyse

Die Entwicklung des beizulegenden Zeitwertes der
Immobilien hangt im Wesentlichen von der aktuellen
Einschatzung der zukunftig erzielbaren Mieten und den
im Rahmen des Ertragswertverfahrens verwendeten
Liegenschaftszinssatzen ab. Der beizulegende Zeitwert
der gehaltenen Immobilien betragt per 31. Dezember
2022 in der ARE TEUR 3.374.984,9.

FUr die Ermittlung der Sensitivitaten wurden bei der
ARE die - nach Hohe ihres beizulegenden Zeitwertes -
zehn gréBten Struktureinheiten ausgewahlt, die aus-
schlieBlich Immobilien mit Alleineigentumsobjekten
umfassen, auf welchen sich keine Immobilien befinden,
die zum 31. Dezember 2022 als Anlage in Bau identifi-
ziert oder als unbebautes Grundstiick bewertet wurden.
Das Zeitwertvolumen dieser ausgewahlten Immobilien
betragt per 31. Dezember 2022 in der ARE

TEUR 874.333,0 (rd. 26 % des gesamten beizulegenden
Zeitwertes der gehaltenen Immobilien der ARE).

Ausgehend von den ermittelten Sensitivitaten der in der
Stichprobe enthaltenen Immobilien wurde auf die Sensi-
tivitat des beizulegenden Zeitwertes aller Immobilien
geschlossen. Die folgenden Tabellen zeigen die Sensitivi-
tat des beizulegenden Zeitwertes der Immobilien in
Bezug auf eine Anderung der nachhaltigen Jahresroh-
ertrédge, der Liegenschaftszinssatze und der Restnut-
zungsdauer:

Anderung des -10% Ausgangs- 10%

nachhaltigen wert

Jahresrohertrages

in TEUR

ARE 3.119.701,7 3.374.984,9 3.630.268,1
-7,56% 100% 7.56%

Anderung des +50 Ausgangs- -50

Liegenschafts- Basispunkte wert Basispunkte

zinssatzes

in TEUR

ARE 3.108.281,6 3.374.984,9 3.684.827,5
-7,90% 100% 9,18%

Anderung der -5 Jahre Ausgangs- +5 Jahre

Restnutzungsdauer wert

in TEUR

ARE 3.313.633,9 3.374.984,9 3.427.279,5

-1,82% 100% 1,55%

Die Anderung des nachhaltigen Jahresrohertrages um
jeweils +/-10,0 % bzw. des Liegenschaftszinssatzes um
jeweils +/-50 Basispunkte bzw. der Restnutzungsdauer
um jeweils +/-5 Jahre fuhrt zu einer Schwankungsbreite
des beizulegenden Zeitwertes der gehaltenen Immobi-
lien von -7,90 % bis +9,18 %.

7.2 Sachanlagen und immaterielle Vermdgenswerte

Zum 31. Dezember 2022 waren keine Sachanlagen sowie
immateriellen Vermdgenswerte als Sicherheiten fur Ver-
bindlichkeiten verpfandet.

Sonstige Sachanlagen 2022 2021
in TEUR

Stand am 01.01. 1.7115 563,6
Zugénge 11711 1.245,5
Sonstige Umgliederungen 189,6 21,4
Abgange 0,0 -35,2
Abschreibung -108,3 -83,8
Stand am 31.12. 2.964,0 1.711,5
Anschaffungs- und Herstellungskosten 4.394,9 3.052,6
Kumulierte Abschreibung -1.430,9 -1.341,1
Stand am 31.12. 2.964,0 1.711,5

Die Zugange der sonstigen Sachanlagen betreffen
im Wesentlichen Investitionen in Dekarbonisierungs-
mafBnahmen.

Immaterielle Vermégenswerte 2022 2021
in TEUR

Stand am 01.01. 39,3 68,0
Zugange 15,1 2,5
Abschreibung -10,7 -31,2
Stand am 31.12. 43,7 39,3
Anschaffungs- und Herstellungskosten 151,9 174,4
Kumulierte Abschreibung -108,3 -135,2
Stand am 31.12. 43,7 39,3




7.3 Anteile an nach der Equity-Methode bilanzierten
Unternehmen

in TEUR 2022 2021

7.4 Sonstige Vermdgenswerte

Die langfristigen sonstigen finanziellen Vermdgenswerte
in Hohe von TEUR 21.423,9 (Vorjahr: TEUR 14.193,4)
betreffen im Wesentlichen TEUR 20.728,1 (Vorjahr:

FoDo Holding GmbH & Co KG 18.045,3 10.426,6 TEUR 12.827,8) Darlehen an nach der Equity-Methode
FJK 51 Projektentwicklungs GmbH & Co KG 14.613,2 7.909,1 bilanzierten Unternehmen.
Wien 3420 Aspern Development AG 16.947.,9 3.5251 L
SCHOPFISA GrmbH in Liqu, 247.0 250.7 Von den kurz.— und Iangfr|st!gen .Forderungen gegenuper
BIG Licgenschaften Strasshof Verwertung sso Lorso nach der Eqwty—Met'hode bilanzierten Unternehmgn sind
und Entwicklungs GmbH ' R TEUR 34.693,3 (Vorjahr: TEUR 18.137,0) nachrangig.
ERD38 TU GmbH 191,7 444,4
Kirchner Kaserne Projektentwicklungs ) 0005 Loons Weiters bestehen langfristige Forderungen in Héhe von
GmbH T T TEUR 655,6 (Vorjahr: TEUR 1.249,4) aus einem Finanzie-
Wohnbau Eschenpark 1 GmbH 211,9 3.376,1 rungsleasing nach IFRS 16.
Perfekt A Wohnbau GmbH 39,2 2.177,7
NOE Central St. Polten Verwertungs GmbH 71,2 126,2 7.5 Vorrate
Nuss Errichtung GmbH 34,2 30,3 . - - .
uss Brrichtung Bm Die Vorrate betreffen vor allem Immobilien, die zu
SYMBIO BS2 GmbH 2489 2095 Handelszwecken gehalten werden. Weiters waren im
EngerthstraBe 187 Errichtungsgesmb.H. 87.7 103,0 Vorjahr in diesem Posten Mieterinvestitionen ausgewie-
SYMBIOCITY GmbH 182.8 159.8 sen, welche im Geschaftsjahr endgultig an den Mieter
Trlllple Management GmbH 107.9 103.4 weiterverrechnet wurden. Dies waren Leistungen, die
SYMBIO | GmbH 66,7 59.3 von Dritten (= Mietern) bei der ARE bis in das Geschéafts-
FoDo Management GmbH 32,6 294 jahr 2018 in Auftrag gegeben und nach Baufortschritt,
WWE Wohn- und Wirtschaftspark 19387 522.6 Zahlungsplan oder Fertigstellung an den Mieter weiter-
Entwicklungsgesellschaft m.b.H . . . .
p " - verrechnet wurden. Diese wurden mit dem niedrigeren
FJK 51 Projektentwicklungs GmbH 2,1 4,1
Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und
Schnirchgasse 9-9A GmbH & CoKG 4.940,4 10.838,4 Nettovera’uBerungswert bewertet
VID Energie Infrastruktur GmbH 15,5 0,0
Aspanggrinde Beteiligungs GmbH 29,8 25,8 Vorrate Immobilien 2022 2021
\(/:\/OSEGBF funf Projektentwicklungs GmbH & 53418 5.200,1 in TEUR
WSB BF neun-Alpha Projektentwicklungs Stand am 01.01. 178.204,1 168.675,2
2.631,2 2.636,4 .
GmbH & Co KG Abgang/Zugang aus Anderung des 3.064.4 0.0
WSB BF neun-Beta Projektentwicklungs Konsolidierungskreises ) ’
2.904,5 2.909,1
GmbH & Co KG Umgliederung von IAS 40 zu IAS 2 267,2 -9.558,3
WSB BF elf-Alpha Projektentwicklungs Abwertun _144.0 0.0
GmbH & Co KG 3.016,7 3.020,6 9 ) X
WSB BF zwel Projektentwicklungs GmbH & Bestandsveranderung 49.856,7 19.087,2
6.562,1 6.568,0
CoKG Stand am 31.12. 232.148,4 178.204,1
Baubergerstrasse GmbH & Co. KG 35.963,3 35.754,7
Baubergerstrasse Verwaltung GmbH 10,2 9,7 Vorrite Mieterinvestitionen 2022 2021
Erdberger Lande 36-38 Projektentwicklung .
GmbH 0,0 0,0 in TEUR
Toscana Verpachtungs GmbH 4.082,5 16,8 Stand am 01.01. 539,6 698,0
VID Energie Infrastruktur GmbH & Co KG 1.491,5 0,0 Bestandsveranderung -539,6 -158,4
Berlin Zitadellenweg UG 5.654,5 0,0 Stand am 31.12. 0,0 539,6
129.561,4 99.034,8

Die nachstehende Tabelle zeigt die Entwicklung der
Wertansatze fur samtliche Anteile an nach der Equity-
Methode bilanzierten Unternehmen:

in TEUR 2022 2021
Stand am 01.01. 99.034,8 86.443,1
Zugang 12.531,5 4.659,2
Konsolidierungskreisanderung 15,2 -5.458,4
Direkte Anteilsverkaufe/Abschichtung 0,0 4,0
Veranderungen Kapital durch Dividenden -13.479,4 -5.298,3
Veranderung Kapital durch Zuzahlungen 248,2 0,0
Anteil am Jahresergebnis 31.211,2 18.685,2
Stand am 31.12. 129.561,5 99.034,8

Far TEUR 216.506,0 (Vorjahr: TEUR 149.101,7) der zu
Handelszwecken gehaltenen Immobilien wird eine Reali-
sierung nach mehr als 12 Monaten erwartet.

Es wurden TEUR 3.263,7 (Vorjahr: TEUR 2.481,3) an
Fremdkapitalkosten mit einem durchschnittlichen Zins-
satz von 2,11 % (Vorjahr: 2,28 %) bei zu Handelszwecken
gehaltenen Immobilien auf die Herstellungskosten akti-
viert.
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7.6 Forderungen und sonstige Vermdgenswerte

in TEUR 2022 2021
Forderurjgen aus Finanzierungsleasing, 657.4 627.3
kurzfristig
Fo}rderungen aus Lieferungen und 15.942,3 6.339.6
Leistungen
Vertragsvermdgenswerte 21.617,9 16.299,5
Sonst!ge Forderungen und 24.898,7 20.080,3
Vermbdgenswerte

63.116,3 43.346,7

Die Vertragsvermodgenswerte betreffen im Wesentlichen
die Anspriiche des Konzerns auf Gegenleistung fur
unterschriebene, aber zum Stichtag noch nicht Uber-
gebene Wohnimmobilien sowie aus Ansprichen aus
Mieterinvestitionen.

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

Zum Stichtag bestehen keine wesentlichen Uberfalligen,
nicht wertberichtigten Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen, Forderungen gegenlber verbundenen
Unternehmen oder sonstige Forderungen.

Die Entwicklungen der Wertberichtigung (Einzelwert-
berichtigung und Wertberichtigung aufgrund erwarteter
Kreditverluste) in Bezug auf Forderungen und sonstige
Vermodgenswerte sowie liquide Mittel waren wie folgt:

in TEUR 2022 2021
Stand am 01.01. 1.787.6 1.445,5
Zufthrungen 663,8 514,2
Verbrauch -13,8 -5,8
Aufldsungen -222,7 -113,5
Nettoneubewertung der

Wertberichtigungen 3004 528
Stand am 31.12. 2.515,4 1.787,6

Die Aufwendungen flr die vollstandige Ausbuchung von
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betrugen
im Geschaftsjahr 2022 TEUR 25,2 (Vorjahr: TEUR 38,2).

Die Einzelwertberichtigungen in Hohe von TEUR 1.224,8
(Vorjahr: TEUR 797,4) resultieren vor allem aus Differen-
zen bei Miet- und Betriebskostenvorschreibungen.

Der Konzern verwendet eine Wertberichtigungsmatrix,
um die erwarteten Kreditverluste der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen gegeniber der Republik
Osterreich und Dritten zu messen, die eine sehr groBe
Anzahl kleiner Salden umfassen. Die geschatzten erwar-
teten Kreditausféalle wurden auf Grundlage von Erfahrun-
gen mit tatsachlichen Kreditausfallen der letzten funf
Jahre berechnet.

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

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



Die nachfolgenden Tabellen enthalten Informationen
Uber das geschatzte Ausfallrisiko und die erwarteten
Kreditverluste fUr Forderungen aus Finanzierungs-
leasing, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen,
Vertragsvermodgenswerte sowie sonstige Forderungen,
getrennt nach Republik Osterreich und Dritte sowie nach
Mietforderungen, Verkaufsforderungen und sonstigen
Forderungen zum 31. Dezember 2022 und 2021.

n

GESCHAFTSBERICHT 2022 |

Republik Osterreich Bruttobuchwert Ausfallwahr- Verlustquote Wertberichtigung Beeintrachtigte
scheinlichkeit Bonitat
in TEUR 31.12.2022 31.12.2022
Aktuell nicht fallig 13.000,2 0% 100% 0,0 Nein
1-30 Tage Uberfallig 5,0 0% 100% 0,0 Nein
31-60 Tage Uberfallig 0,0 0% 100% 0,0 Nein
61-90 Tage Uberfallig 5,5 0% 100% 0,0 Nein
Uber 90 Tage Uberfallig 1,7 0% 100% 0,0 Nein
Uber 180 Tage Uberfallig 137,7 0% 100% 0,0 Nein
Mietforderungen Dritte Bruttobuchwert Ausfallwahr- Verlustquote Wertberichtigung Beeintrachtigte
scheinlichkeit Bonitéat
in TEUR 31.12.2022 31.12.2022
Aktuell nicht fallig 211,8 3,6% 100% 7,6 Nein
1-30 Tage Uberfallig 262,3 3,6% 100% 9.4 Nein
31-60 Tage Uberfallig 267,4 3,6% 100% 9,6 Nein
61-90 Tage Uberfallig 129,3 3,6% 100% 4,7 Nein
Uber 90 Tage uberfallig 162,9 3,6% 100% 59 Nein
Uber 180 Tage Uberfallig 1.930,1 100,0% 100% 1.930,1 Nein
Verkaufsforderungen Dritte Bruttobuchwert Ausfallwahr- Verlustquote Wertberichtigung Beeintréchtigte
scheinlichkeit Bonitat
in TEUR 31.12.2022 31.12.2022
Aktuell nicht fallig 418,2 0,0% 100% 0,0 Nein
1-30 Tage Uberfallig 0,0 0,0% 100% 0,0 Nein
31-60 Tage Uberfallig 0,0 0,0% 100% 0,0 Nein
61-90 Tage Uberfallig 0,0 0,0% 100% 0,0 Nein
Uber 90 Tage Uberfallig 0,0 0,0% 100% 0,0 Nein
Sonstige Forderungen Dritte Bruttobuchwert Ausfallwahr- Verlustquote Wertberichtigung Beeintrachtigte
scheinlichkeit Bonitéat
in TEUR 31.12.2022 31.12.2022
Aktuell nicht fallig 1.320,7 3,6% 100% 47,5 Nein
1-30 Tage Uberfallig 0,0 3,6% 100% 0,0 Nein
31-60 Tage Uberfallig 0,0 3,6% 100% 0,0 Nein
61-90 Tage Uberfallig 0,0 3,6% 100% 0,0 Nein
Uber 90 Tage uberfallig 0,0 3,6% 100% 0,0 Nein
Republik Osterreich Bruttobuchwert Ausfallwahr- Verlustquote Wertberichtigung Beeintrachtigte
scheinlichkeit Bonitéat
in TEUR 31.12.2021 31.12.2021
Aktuell nicht fallig 2.219,9 0% 100% 0,0 Nein
1-30 Tage Uberfallig 2,5 0% 100% 0,0 Nein
31-60 Tage Uberfallig 0,0 0% 100% 0,0 Nein
61-90 Tage Uberfallig 96,5 0% 100% 0,0 Nein
Uber 90 Tage Uberfallig 0,0 0% 100% 0,0 Nein
Uber 180 Tage Uberfallig 35,6 0% 100% 0,0 Nein
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Mietforderungen Dritte Bruttobuchwert Ausfallwahr- Verlustquote Wertberichtigung Beeintrachtigte
scheinlichkeit Bonitét
in TEUR 31.12.2021 31.12.2021
Aktuell nicht fallig 169,0 3,7% 100% 6,3 Nein
1-30 Tage Uberfallig 150,4 3,7% 100% 56 Nein
31-60 Tage Uberfallig 134,7 3,7% 100% 5,0 Nein
61-90 Tage Uberfallig 130,1 3,7% 100% 4,8 Nein
Uber 90 Tage Uberfallig 291,6 3.7% 100% 10,8 Nein
Uber 180 Tage uberfallig 909,8 100,0% 100% 909,8 Nein
Verkaufsforderungen Dritte Bruttobuchwert Ausfallwahr- Verlustquote Wertberichtigung Beeintrachtigte
scheinlichkeit Bonitét
in TEUR 31.12.2021 31.12.2021
Aktuell nicht fallig 20.804,1 0,0% 100% 0,0 Nein
1-30 Tage Uberfallig 0,0 0,0% 100% 0,0 Nein
31-60 Tage uberfallig 0,0 0,0% 100% 0,0 Nein
61-90 Tage uberfallig 0,0 0,0% 100% 0,0 Nein
Uber 90 Tage uberfallig 0,0 0,0% 100% 0,0 Nein
Sonstige Forderungen Dritte Bruttobuchwert Ausfallwahr- Verlustquote Wertberichtigung Beeintrachtigte
scheinlichkeit Bonitét
in TEUR 31.12.2021 31.12.2021
Aktuell nicht fallig 1.000,6 3.7% 100% 37,0 Nein
1-30 Tage Uberfallig 0,0 3,7% 100% 0,0 Nein
31-60 Tage Uberfallig 0,0 3.7% 100% 0,0 Nein
61-90 Tage Uberfallig 0,0 3,7% 100% 0,0 Nein
Uber 90 Tage Uberfallig 0,0 3.7% 100% 0,0 Nein
7.7 Liquide Mittel Die Gewinnrlcklagen beinhalten das aktuelle Jahres-
ergebnis, die Anderungen aufgrund erstmaliger Anwen-
in TEUR 2022 2021 dung von IFRS 16 sowie alle sonstigen kumulierten
Gewinne und Verluste aus Vorjahren.
Guthaben bei Kreditinstituten 101.843,3 61.682,2
Kassenbestand 2,1 15 Die Geschaftsfuhrung schlagt vor, aus dem Bilanzgewinn
101.845,4 61.683,7 des Jahresabschlusses 2022 eine Dividende in H6he von

Im Guthaben bei Kreditinstituten sind Wertberichtigun-
gen in H6he von TEUR 32,0 (Vorjahr: TEUR 0,0) nach
IFRS 9 enthalten und die Entwicklung wird in Punkt 7.6
gezeigt.

7.8 Eigenkapital

Die Entwicklung des bilanziellen Eigenkapitals des ARE
Konzernes ist in einer gesonderten Eigenkapitalentwick-
lung als Bestandteil dieses Konzernabschlusses abgebil-
det.

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

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

Die RUcklage aus der Neubewertung geman IAS 16 resul-
tiert aus der Neubewertung im Zusammenhang mit der
Umgliederung von selbst genutzten Immobilien zu als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Diese Rluckla-
gen werden abzlglich der auf diese Positionen entfallen-
den latenten Steuern ausgewiesen.

EUR 64,03 Mio. auszuschutten. Dieser Gewinnverwen-
dungsvorschlag muss noch durch den Aufsichtsrat
geprift und von der Generalversammlung beschlossen
werden, sodass der endgultige Ausschlttungsbeschluss
von diesem Vorschlag abweichen kann.

Kapitalmanagement

Ziele des Konzernes im Hinblick auf das Kapitalmanage-
ment liegen in der Sicherstellung der Unternehmensfort-
fUhrung sowie in der fur den Fortbestand des Unterneh-
mens notwendigen Sicherstellung der finanziellen Mittel.

Finanzielle Starke und Flexibilitdt nehmen dabei eine
zentrale Rolle ein. Bei der Gestaltung der Kapitalstruktur
wird auf den Einsatz von mit Immobilien unbesichertem
Fremdkapital geachtet. Der Einsatz von mit Immobilien
besichertem Fremdkapital erfolgt nur auf der Ebene von
Projektgesellschaften.

Unverandert zu den Vorjahren stellt auch eine solide
Eigenkapitalquote ein wesentliches Ziel dar. Beim
Management der Finanzpositionen und der finanzwirt-
schaftlichen Risiken wird ein strategischer Portfolio-
Ansatz unter Bedachtnahme auf eine konservative
Risikopolitik verfolgt. Risiken, die nicht auf ein wirt-
schaftlich vertretbares MaB reduziert oder nicht auf
Dritte Ubertragen werden kénnen, werden vermieden.



Langfristige Strategie der ARE ist organisches
Wachstum, also Reinvestition der Erlése aus Mieten

und Finanzanlagen in Gebaude. Die Art des Geschéafts-
modells bedingt einen verantwortungsvollen Umgang
mit langfristigen Risiken und entspricht den Grundsatzen
der Unternehmensfihrung der ARE.

Da sich die ARE groBteils Gber die Muttergesellschaft
BIG finanziert, gelten die Finanzierungsrisiken der BIG
auch mittelbar fur die ARE. Zu den wesentlichsten
Refinanzierungsrisiken Uber die BIG zahlen Termin-,
Abruf- und Liquiditatsspreadrisiken.

Der Konzern weist eine solide Eigenkapitalquote von
55,8 % aus (Vorjahr: 57,3 %).

7.9 Personalriickstellungen

Die langfristigen Personalrlickstellungen betreffen den
Barwert der Verpflichtungen fur:

in TEUR 2022 2021
Abfertigungsverpflichtungen 322,3 370,7
Jubildumsgeldverpflichtungen 139,0 176,9

461,4 547,6

Noch nicht konsumierte Urlaube per 31. Dezember 2022
in H6he von TEUR 589,2 (Vorjahr: TEUR 638,7) sind
unter den kurzfristigen Personalrlickstellungen ausge-
wiesen.

Rlckstellungen flr Abfertigungen

Die Berechnung der RUckstellungen flr Abfertigungen
wird jahrlich von einem anerkannten Versicherungs-
mathematiker nach der Methode der Anwartschaftsbar-
wertverfahren durchgefihrt, unter Zugrundelegung
eines Rechnungszinssatzes von 3,51 % (Vorjahr: 0,93 %),
kUnftig erwarteter Bezugserhdhungen von 3,75 % (Vor-
jahr: 3,25 %) und eines Pensionsalters von 62 Jahren bei
Frauen und Mannern. Die Fluktuationsrate ist altersab-
héngig gestaffelt und betragt zwischen 1,0 % und 7,5 %
(Vorjahr: 1,0 % und 7,5 %). Hinsichtlich der Sterbewahr-
scheinlichkeit kommen die Berechnungstafeln AVO
2018-P zur Anwendung.

Der Barwert der Verpflichtungen fur Abfertigungszah-
lungen hat sich wie folgt entwickelt:

in TEUR 2022 2021
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen 370.7 399.8
am 01.01.

Zinsaufwand 29 2,3
Dienstzeitaufwand 4,8 6,5
Versicherungsmathematische

Gewinne/Verluste 33,0 22
Abfertigungszahlungen -23,1 -35,8
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen 3223 370,7

am 31.12.

Am 31. Dezember 2022 lag die gewichtete durchschnitt-
liche Restlaufzeit der Verpflichtung bei 3,8 Jahren (Vor-
jahr: 4,7 Jahre).

Rlckstellungen fir Jubildumsgelder

Die Berechnung der Ruckstellungen fur Jubildumsgelder
wird jahrlich von einem anerkannten Versicherungs-
mathematiker nach der Methode der Anwartschafts-
barwertverfahren durchgefthrt, unter Zugrundelegung
eines Rechnungszinssatzes von 3,51 % (Vorjahr: 0,93 %),
kUnftig erwarteter Bezugserhéhungen von 3,75 % (Vor-
jahr: 3,25 %) und eines Pensionsalters von 62 Jahren bei
Frauen und Mannern. Die Fluktuationsrate ist vorrangig
altersabhangig gestaffelt und betragt zwischen 1,0 %
und 7,5 % (Vorjahr: 1,0 % und 7,5 %).

Der Barwert der Verpflichtungen fur Jubildumsgeldzah-
lungen hat sich wie folgt entwickelt:

in TEUR 2022 2021
Barwert der Jubildumsgeldverpflichtungen 176.9 1596
am 01.01.

Zinsaufwand 15 11
Dienstzeitaufwand 27,2 27,5
Versicherungsmathematische

Gewinne/Verluste 54.6 57
Abgeltung Ubernommener 0.0 04
Jubildumsgeldverpflichtungen der BIG ! !
Jubildumsgeldzahlungen -12,1 -5,2
Barwert der Jubildumsgeldverpflichtungen 139,0 176,9
am 31.12.

Sensitivitdtsanalyse

Bei Konstanthaltung der anderen Annahmen hatten die
bei verntnftiger Betrachtungsweise am Abschlussstich-
tag moglich gewesenen Veranderungen bei einer der
maBgeblichen versicherungsmathematischen Annahmen
die leistungsorientierte Verpflichtung mit den nachste-
henden Betragen beeinflusst.

Obwohl die Analyse die vollsténdige Verteilung der nach
dem Plan erwarteten Cashflows nicht berlcksichtigt, lie-
fert sie einen Naherungswert fur die Sensitivitat der dar-
gestellten Annahmen.

Ruckstellung fir 2022 2021

Abfertigungen

in TEUR Erhéhung Minderung Erhéhung Minderung

Abzinsungssatz

(1% Veranderung) -15 16 20 22

Zukunftige Lohn- oder
Gehaltssteigerungen 16
(1% Veranderung)

-15 21 -21
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Personalriickstellungen (kurzfristig)

in TEUR Buchwert Verwendung Auflésung Dotierung Buchwert
01.01.2022 31.12.2022
Nicht konsumierte Urlaube 638,7 -70,5 -43,1 64,1 589,2
Pramien 419,8 -316,9 -102,9 443.8 443.8
Gutstunden 46,2 0,0 -4.8 18,3 59,7
1.104,7 -387,4 -150,8 526,2 1.092,7
7.10 Sonstige Riickstellungen
Davon
Buchwert Erst-/Ent- Verwen- Aufldsung Aufldsung Dotierung Buchwert Kurzfristig  Langdfristig
01.01.2022 konsoli- dung erfolgs- erfolgs- 31.12.2022
in TEUR dierung wirksam neutral
Ausstehende Rechnungen 41.738,2 0,0 -29.529,8 -1.105,3 -4.922,4 50.661,5 56.842,3 56.705,3 137,0
Drohverluste 27,8 0,0 -1,8 0,0 0,0 142,8 168,9 0,0 168,9
Bilanz- und Prufungskosten 52,4 0,0 -29,0 -23,4 0,0 45,0 45,0 45,0 0,0
Rechts- und Beratungsaufwand 34,0 13,0 -191,3 -21,3 0,0 266,5 100,9 100,9 0,0
Dekontaminierung 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1.048,5 1.048,5 1.048,5 0,0
AufschlieBungskosten 1.539,9 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1.539,9 1.539,9 0,0
Sonstige 712,0 21,1 -311,1 -191,9 0,0 349,3 579,5 579,5 0,0
44.104,4 34,1 -30.062,9 -1.341,8 -4.922,4 52.513,7 60.325,1 60.019,2 305,9
Bei der erfolgsneutralen Auflésung flr Ruckstellungen
fur ausstehende Rechnungen handelt es sich um niedri-
ger als erwartete Schlussrechnungen im Baubereich,
welche gegen die Anlagen aufgeldst werden.
7.1 Rickstellungen fiir tatsachliche Ertragsteuern
Die Ruckstellungen fir tatséchliche Ertragsteuern in
Hoéhe von TEUR 2.835,8 (Vorjahr: TEUR 1.492,0) betref-
fen die Ertragsteuern der laufenden Periode fUr Nicht-
Gruppenmitglieder.
7.12  Finanzverbindlichkeiten
in TEUR Laufzeit
31.12.2022 Bis 1 Jahr 1bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Summe Buchwert
Bankverbindlichkeiten und &hnliche Finanzierungen 50.939,0 307.727,9 243.090,5 601.757,5
Finanzverbindlichkeiten geg. verbundenen Unternehmen 0,0 0,0 1.000.000,0 1.000.000,0
Leasingverbindlichkeiten 1.583,2 3.166,2 8.200,2 12.949,6
52.522,2 310.894,2 1.251.290,7 1.614.707,1
in TEUR Laufzeit
31.12.2021 Bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Summe Buchwert
Bankverbindlichkeiten und &hnliche Finanzierungen 103.191,1 41.691,7 180.927,0 325.809,8
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 18.240,0 0,0 0,0 18.240,0
Finanzverbindlichkeiten geg. verbundenen Unternehmen 0,0 0,0 1.000.000,0 1.000.000,0
Leasingverbindlichkeiten 1.509,2 3.571,1 8.132,0 13.212,4
122.940,3 45.262,8 1.189.059,1 1.357.262,1

Im Vorjahr waren in den sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten zwei Schuldscheindarlehen enthalten.
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Die Bewegungen der Schulden und des Eigenkapitals auf die Cashflows aus Finanzierungstatigkeit stellen sich wie folgt
dar:

Verbindlichkeiten Eigenkapital Gesamt
Bankkredite
und ahnliche Leasing-
Anhangs- Finanz- verbindlich- Nenn- Sonst. Gewinn-
in TEUR angabe ierungen keiten kapital Rucklagen rucklage
Bilanz am 01.01.2022 1.344.049,8 13.212,4 50.000,0 1.142,5 2.381.485,2 3.789.889,9
Verdnderung des Cashflows aus
Finanzierungstatigkeiten
EUckzah\ung von Bankverbindlichkeiten und 712 -1.063.329,7 -1.063.329,7
ahnlichen Finanzierungen
5ufmahme von Bankverbindlichkeiten und 712 1.320.113.0 1.320.113.0
ahnlichen Finanzierungen
Ruckzahlung von Leasingverbindlichkeiten 8.1 -1.529,3 -1.529,3
Gezahlte Dividende 7.8 -67.770,0 -67.770,0
Einzahlungen des Gesellschafters 5219 5219
Gesamtverénderung des Cashflows aus 256.783,4 -1.529,3 0,0 0,0 -67.248,2 188.005,9
Finanzierungstatigkeiten
Veranderungen aufgrund der Ubernahme
oder dem Verlust der Beherrschung tber 0,0 0,0
Tochterunternehmen
Summe Somst_\ge Verdnderungen bezogen 55.8 303.401,7 303.457.6
auf Eigenkapital
Sonstige unbare Veranderungen 924,3 1.266,6 14.743,0 16.933,9
Bilanz am 31.12.2022 1.601.757,5 12.949,6 50.000,0 1.198,4 2.632.381,8 4.298.287,3
Zinsaufwendungen 27.493,0 203,0 27.696,0
Gezahlte Zinsen -27.024,3 -203,0 -27.227,3
Verbindlichkeiten Eigenkapital Gesamt
Bankkredite
und adhnliche Leasing-
Anhangs- Finanz- verbindlich- Nenn- Sonst. Gewinn-
in TEUR angabe ierungen keiten kapital Rucklagen ricklage
Bilanz am 01.01. 2021 1.045.795,9 12.807,5 50.000,0 1.140,9 2.181.454,4 3.291.198,6
Verdnderung des Cashflows aus
Finanzierungstatigkeiten
Buckzah\ung von Bankverbindlichkeiten und 712 -1.342.576.2 1.342.576.2
ahnlichen Finanzierungen
5ufmahme von Bankverbindlichkeiten und 712 1.606.280.8 1.606.280.8
ahnlichen Finanzierungen
Ruckzahlung von Leasingverbindlichkeiten 8.1 -1.514,1 -1.514,1
Gezahlte Dividende 7.8 -60.580,0 -60.580,0
Einzahlungen des Gesellschafters 0,0
Gesamtveranderung des Cashflows aus 263.704,6 -1.514,1 0,0 0,0 -60.580,0 201.610,5
Finanzierungstatigkeiten
Veranderungen aufgrund der Ubernahme
oder dem Verlust der Beherrschung tber 34.549,3 34.549,3
Tochterunternehmen
Summe Somst_\ge Verdnderungen bezogen 16 260.610.8 260.612.5
auf Eigenkapital
Sonstige unbare Veranderungen 1.919,0 1.919,0
Bilanz am 31.12.2021 1.344.049,8 13.212,4 50.000,0 1.142,5 2.381.485,2 3.789.889,9
Zinsaufwendungen 23.753,1 204,7 23.957.8

Gezahlte Zinsen -23.754,4 -204,7 -23.959,1




Analyse der vertraglich vereinbarten Zins- und Tilgungszahlungen

Origindre finanzielle Schulden Buchwert Summe Cashflow Cashflow Cashflow
am 31.12.2022 Cashflows <1Jahr 2-5 Jahre > 5 Jahre
in TEUR
Bankverbindlichkeiten und &hnliche Finanzierungen 601.757,5 749.075,8 69.774,5 375.366,6 303.934,7
Leasingverbindlichkeiten 12.949,6 15.175,6 1.795,9 3.882,1 9.497,5
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 1.029.861,9 1.231.321,0 52.794,9 92.225,9 1.086.300,2
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (exKkl. 7.819,2 7.819.2 7.349.2 470.0 0.0
erhaltene Anzahlungen)
Ubrige sonstige Verbindlichkeiten (exkl. PRA, Verb
Finanzamt und gesetzl. Pflichtabgaben) 66.307.4 66.307.4 66.307.4 0.0 0.0
1.718.695,6 2.069.699,0 198.022,0 471.944,5 1.399.732,5
Originére finanzielle Schulden Buchwert Summe Cashflow Cashflow Cashflow
am 31.12.2021 Cashflows <1Jahr 2-5 Jahre > 5 Jahre
in TEUR
Bankverbindlichkeiten und &hnliche Finanzierungen 344.049,8 323.162,1 52.179,5 53.560,2 217.422,3
Leasingverbindlichkeiten 13.212,4 15.466.,8 1.704,3 4.268,9 9.493,6
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 1.034.194,2 1.236.323,1 54.861,3 83.009,1 1.098.452,7
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (exKkl. 8.454,8 8.454.8 8.181.0 273.8 0.0
erhaltene Anzahlungen)
U»bmge sonstige \/erbmdhchke\ten (exkl. PRA, Verb 61.860.1 61.860,1 50.476,9 11.383.2 0.0
Finanzamt und gesetzl. Pflichtabgaben)
1.461.771,3 1.645.266,8 167.403,0 152.495,2 1.325.368,6

Finanzielle Vermdgenswerte und Schulden

Die nachstehende Tabelle zeigt die Buchwerte von finanziellen Vermogenswerten und finanziellen Schulden. Diese

entsprechen den beizulegenden Zeitwerten.

in TEUR

Bewertungskategorie

Keine Finanzinstrumente

nach IFRS 9 Buchwert
AKTIVA 31.12.2022 31.12.2021
Liquide Mittel Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten
Ubrige sonstige Forderungen und Vermogenswerte Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten 2.268 3.356
Ausleihungen (Finanzierung von Projektgesellschaften) Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
Summe 2.268 3.356
in TEUR Bewertungskategorie Keine Finanzinstrumente
nach IFRS 9 Buchwert
PASSIVA 31.12.2022 31.12.2021
Finanzverbindlichkeiten Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten
Leasingverbindlichkeiten Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten 5.736 5.166
Ubrige sonstige Verbindlichkeiten Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten 676 324
Summe 6.412 5.489




Finanzinstrumente Buchwert Beizulegender Zeitwert

Hierarchie des
beizulegenden Zeitwertes

Hierarchie des
beizulegenden Zeitwertes

31.12.2022 31.12.2021
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
101.845 61.684
53.994 31.896 53.994 31.896 53.994 31.896
28.278 22.289 28.278 22.289 28.278 22.289
184.118 115.868 82.273 54.184 0 82.273 0 0 54.184 0
Finanzinstrumente Buchwert Beizulegender Zeitwert Hierarchie des Hierarchie des
beizulegenden Zeitwertes beizulegenden Zeitwertes
31.12.2022 31.12.2021
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
1.601.757 1.344.050 1.509.708 1.550.275 1.509.708 1.550.275
12.950 13.212 12.950 13.212 12.950 13.212
7.819 8.455
96.169 96.054
1.718.696 1.461.771 1.522.658 1.563.487 1.522.658 0 0 1.563.487 0

7.13 Ertragsteuern

Am 14. Februar 2022 wurde das OkoStRefG 2022
(Okosoziale Steuerreform Teil 1) kundgemacht, welches
unter anderem die etappenweise Herabsetzung der Kor-
perschaftssteuer von 25 % auf 24 % im Kalenderjahr
2023 und 23 % im Kalenderjahr 2024 vorsieht. Da latente
Steuern mit jenem Steuersatz zu berechnen sind, wel-
cher im Zeitpunkt der voraussichtlichen Umkehr der
Steuerlatenz gultig ist, ergeben sich fur die ARE Auswir-
kungen sowohl auf die bisher bilanzierten latenten Steu-
ern als auch auf die laufenden Veranderungen der laten-
ten Steuern.

Die Neuberechnung der zum 31. Dezember 2021 bilan-
zierten latenten Steuern mit den neu anzuwendenden
Steuersatzen fUhrte zu einer ertragswirksamen Auf-
|6sung passiver latenter Steuern in Héhe von

TEUR 23.908,9 und zu einem Effekt im sonstigen
Ergebnis in H6he von TEUR -30,5. Die neu anzuwenden-
den Steuersatze fUhren bei der Veréanderung der laten-
ten Steuern des Geschéftsjahres zu einem weiteren
ertragswirksamen Effekt in Hohe von TEUR 5.381,5
sowie zu einem Effekt im sonstigen Ergebnis in Hohe
von TEUR -0,7.
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Der im Gewinn der Periode erfasste Steueraufwand setzt
sich wie folgt zusammen:

Die Ursachen fur den Unterschied zwischen der erwarte-
ten Steuerbelastung und dem ausgewiesenen Ertrag-
steueraufwand stellen sich folgendermafBen dar:

in TEUR 2022 2021
in TEUR 2022 2021

Korperschaftsteuer (aktuelles Jahr) -24.449,3 -25.416,7
Koérperschaftsteuer (Vorjahre) 292,3 180,0 Ergebnis vor Steuern 359.997,5 345.678,4
Veranderung der latenten Steuern -32.438,6 -59.830,9 Erwartete Steuerbelastung (25%) -89.999,4 -86.419,6
-56.595,7 -85.067,6 Anderung Steuersatz (Latente Steuern) 29.290.4 0,0
Uberleitungseffekte aus at Equity 4.289,8 1.194,2
Konsolidierungseffekte -117,9 621,4
Ve et e
Sonstige -445,9 -114,2
Effektive Steuerbelastung -56.595,7 -85.067,6

Eine Aufgliederung des Bilanzpostens fUr passive latente Steuer nach Art der temporaren Differenzen stellt sich wie folgt

dar:
in TEUR Aktive latente Steuer Passive latente Steuer Netto

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
Sachanlagen -1.948,9 -2.482,0 337.629,0 304.846,0 335.680,1 302.364,0
Vorrate -1.347,2 0,0 0,0 0,0 -1.347,2 0,0
Finanzvermogen -61,0 -55,9 0,0 0,0 -61,0 -55,9
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte -304,2 -247,9 2.868,6 2.294,2 2.564,4 2.046,3
Personalrtckstellung -38,6 -64,5 0,0 0,0 -38,6 -64,5
Sonstige Ruckstellungen 0,0 0,0 497,3 812,5 497.,3 812,5
Langfristige Verbindlichkeiten -3.079,9 -3.303,1 0,0 0,0 -3.079.,9 -3.303,1
Aktive / Passive latente Steuer (brutto) -6.779,8 -6.153,4 340.994,9 307.952,7 334.215,1 301.799,4
Passive latente Steuer (netto) 0,0 0,0 0,0 0,0 334.215,1 301.799,4
Am 31. Dezember 2022 bestanden im Wesentlichen Die Veranderung der Bilanzposten ist wie folgt:
temporare Differenzen in H6he von EUR 49,0 Mio. (Vor-
jahr: EUR 82,6 Mio.) im Zusammenhang mit Anteilen an in TEUR 2022 2021
Tochterunternehmen. Daraus ergibt sich eine latente
Steuerschuld in Héhe von EUR 1,3 Mio. (Vorjahr: Latente Steuern am 01.01. (netto) 301.799,4 241.968,0
EUR 20,7 Mio.) die gemaB IAS 12.39 nicht angesetzt ‘v”;f;:jet‘riigErgeb”'s erfasste 22,9 0.5
wurden. Die Bestimmung wurde fir Gemeinschaftsunter- Erfolgswirksam erfasste Veranderung 32.438.6 59.830.9
nehmen und assoziierte Unternehmen analog angewen- Latente Steuern am 3112, (netto) 3342151 301.799.4

det, da nur die Gewinnausschtttungen nicht beeinflusst
werden koénnen, die jedoch steuerfrei sind.

In Summe wurden folgende latente Steuern im sonstigen
Ergebnis erfasst:

in TEUR 2022 2021
Neubewertung IAS 19 9,2 0,5
Neubewertungsritcklage IAS 16 -32,1

Veranderung latente Steuern im sonstigen

Ergebnis -22,9 0,5




7.14  Sonstige Verbindlichkeiten

Die sonstigen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:
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31.12.2022 Bis 1 Jahr 1bis 5 Jahre Langer als 5 Jahre Summe
in TEUR

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 13.085,2 470,0 0,0 13.555,2
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 29.861,9 0,0 0,0 29.861,9
Sonstige Verbindlichkeiten 58.961,0 7.526,1 0,0 66.487,1
Rechnungsabgrenzungsposten 134,0 362,3 0,0 496,3
Summe sonstige Verbindlichkeiten und PRA 88.956,9 7.888,4 0,0 96.845,3
Summe Verbindlichkeiten 102.042,1 8.358,4 0,0 110.400,5
31.12.2021 Bis 1 Jahr 1bis 5 Jahre Langer als 5 Jahre Summe
in TEUR

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 13.346,8 273,8 0,0 13.620,5
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 34.194,2 0,0 0,0 34.194,2
Sonstige Verbindlichkeiten 50.638,6 11.383,2 0,0 62.021,8
Rechnungsabgrenzungsposten 115,4 46,7 0,0 162,0
Summe sonstige Verbindlichkeiten und PRA 84.948,1 11.429,9 0,0 96.378,0
Summe Verbindlichkeiten 98.294,9 11.703,6 0,0 109.998,5

Die sonstigen Verbindlichkeiten betreffen vor allem
eine Verbindlichkeit in Zusammenhang mit dem Kauf
von Gemeinschaftsunternehmen mit TEUR 38.687,9
(Vorjahr: TEUR 33.274,7) und mit TEUR 14.229,0
(Vorjahr: TEUR 15.967,0) Verbindlichkeiten gegentber

Gemeinschaftsunternehmen.



8. SONSTIGE ANGABEN
8.1 Leasingverhéltnisse als Leasingnehmer

Der Konzern hat flr einige der Liegenschaften, auf
denen Immobilien, die als Finanzinvestitionen gehaltene
Immobilien geman IAS 40 klassifiziert sind, Baurechts-
vertrage mit den Eigentimern der Liegenschaften
geschlossen und diese als Nutzungsrechte geman IFRS
16 eingestuft. Diese Baurechtsvertrage weisen lang-
fristige Laufzeiten zwischen 40 und 99 Jahren auf und
haben in der Regel keine Verlangerungsoption. Die Miet-
zahlungen sind indexgebunden und weisen keine sonsti-
gen variablen Bestandteile auf.

Der Konzern mietet im Rahmen von SanierungsmafBnah-
men fUr vermietete Immobilien Ausweichquartiere mit
einer Laufzeit bis zu fanf Jahren an, bei denen in der
Regel weder eine Verldangerungs- noch Kaufoption ver-
einbart wurde. Die Mietzahlungen sind indexgebunden
und weisen keine sonstigen variablen Bestandteile auf.

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

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

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

8.11 Nutzungsrechte

Im Geschaftsjahr 2022 gab es ein Nutzungsrecht im
Zusammenhang mit gemieteten Immobilien, das nicht
die Definition von als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien erflllte. Dieses wurde in der Position Imma-
terielle Vermdgenswerte erfasst.

Im Geschaftsjahr 2022 wurden zwei Leasingfahrzeuge

bilanziert.
in TEUR Nutzungs- Immaterielle Gesamt
rechte Vermoégens-

sonstige werte

Anlagen
Anschaffungs- und 2022 2022 2022
Herstellungskosten
Stand am 01.01. 8,2 32,5 40,7
Zugange 31,0 5,0 36,0
Abgange -13,2 -37,5 -50,7
Stand am 31.12. 26,0 0,0 26,0
Kumulierte
Abschreibungen
Stand am 01.01. 0,2 30,0 30,2
Zugange 13,5 7,5 21,0
Abgange -13,2 -37,5 -50,7
Stand am 31.12. 0,5 0,0 0,5
Buchwert
Stand am 01.01. 8,0 2,5 10,5
Stand am 31.12. 25,4 0,0 25,4
in TEUR Nutzungs- Immaterielle Gesamt

rechte Vermoégens-

sonstige werte

Anlagen
Anschaffungs- und 2021 2021 2021
Herstellungskosten
Stand am 01.01. 42,3 30,0 72,3
Zugange 8,2 2,5 10,7
Abgange -42,3 0,0 -42,3
Stand am 31.12. 8,2 32,5 40,7
Kumulierte
Abschreibungen
Stand am 01.01. 2,6 0,0 2,6
Zugange 4.6 30,0 34,6
Abgange -7,0 0,0 -7,0
Stand am 31.12. 0,2 30,0 30,2
Buchwert
Stand am 01.01. 39,7 30,0 69,7
Stand am 31.12. 8,0 2,5 10,4




8.1.2 In der Gewinn- und Verlustrechnung erfasste 822 In der Gewinn- und Verlustrechnung erfasste
Betrdge Betrdge

in TEUR 2022 2021 in TEUR 2022 2021

Abschreibungen auf Nutzungsrechte 21,0 34,6 Zinsaufwand/-ertrag -4,2 0,4

Zinsaufwendungen fur Leasing-

verbindlichkeiten 203,0 204,7

Leasingaufwendungen fur kurzfristige
Leasingverhaltnisse und Vermogenswerte 11,7 17,1
von geringem Wert

813 In der Kapitalflussrechnung erfasste Betrdge

in TEUR 2022 2021

Gesamte ZahlungsmittelabflUsse fur

Leasingverhaltnisse (Tilgung und Zinsen) 17323

1.718,8

8.14 Leasingverbindlichkeit

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

in TEUR 2022 2021
Bis zu 1 Jahr 1.795.9 1.704,3
1-2 Jahre 1.582,8 1.537.9
2-3 Jahre 768,9 1.325,7
3-4 Jahre 767.8 702,6
4-5 Jahre 762,5 702,6
Langer als 5 Jahre 9.497,5 9.493,6
Noch nicht realisierter Finanzaufwand -2.225,9 -2.254,4
Leasingverbindlichkeit 12.949,6 13.212,4

davon langfristig 11.366,4 11.703,2

davon kurzfristig 1.583,2 1.509,2

8.2 Leasingverhaltnisse als Leasinggeber

Der Konzern vermietet als Finanzinvestitionen gehaltene
Eigen- und angemietete Immobilien. Dabei wird ein
Untermietverhaltnis als Unterleasingverhéltnis ein-
gestuft.

8.2.1 Finanzierungsleasing als Leasinggeber

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

in TEUR 2022 2021

Bis zu 1 Jahr 654,8 623,1

1-2 Jahre 654,8 623,1

Langer als 2 Jahre 0,0 623,1

Gesa_mtbetrag der nicht abgezinsten 1.309,5 1.869,2

Leasingforderungen

Noch nicht realisierter Finanzaufwand/- 3.4 7.4

ertrag

Nettoinvestition in die Leasingverhaltnisse 1.312,9 1.876,7
davon langfristig 655,6 1.249,4

davon kurzfristig 657,4 627,3

Der gewichtete, durchschnittliche, den als Finanzie-
rungsleasing klassifizierten Vermogenswerten zugrunde
liegende Effektivzinssatz betragt per 31. Dezember
2022 -0,27 % (per 31. Dezember 2021 -0,27 %).

823 Operating Leasing als Leasinggeber

Die von ARE als Operating Leasing geftihrten Leasing-
verhaltnisse beziehen sich durchwegs auf als Finanz-
investition gehaltene Immobilien.

Der Konzern hat im Jahr 2022 Leasingertrage aus
Operating Leasingverhaltnissen in H6he von EUR 203,9
Mio. (Vorjahr: EUR 193,9 Mio.) erwirtschaftet.

Die klnftigen unkindbaren Mindestleasingzahlungen
entwickeln sich wie folgt:

in TEUR 2022 2021
Bis zu 1 Jahr 214.941,5 182.749,6
1-2 Jahre 127.925,5 104.080.6
2-3 Jahre 112.225,6 91.825,5
3-4 Jahre 100.686,6 87.374,9
4-5 Jahre 89.711,4 78.381,3
Langer als 5 Jahre 717.297,2 657.022,1
Gesamtbetrag der unkiindbaren kinftigen 1.362.787,8 1.201.434,0

Leasingzahlungen

8.3 Geschaftsbeziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen

Die Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. befindet sich
zu 100 % im Eigentum der Osterreichischen Beteiligungs
AG (OBAG), der Beteiligungsholding der Republik
Osterreich. Die Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. halt
wiederum 100 % der Anteile an der ARE AUSTRIAN
REAL ESTATE GMBH. Damit z&hlen die Republik Oster-
reich und die unter ihrem beherrschenden oder maRgeb-
lichen Einfluss stehenden Unternehmen und die
Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. zu den nahe-
stehenden Unternehmen und Personen des ARE
Konzerns.

Die Geschaftsbeziehungen mit weiteren nahestehenden
Unternehmen und Personen sind fur die ARE Gemein-
schaftsunternehmen und assoziierte Unternehmen.

Hinsichtlich der mit der Republik Osterreich erzielten
Umséatze wird auf Punkt 2.2 verwiesen. Alle diesbezlgli-
chen Geschéafte wurden zu fremdublichen Bedingungen
und Konditionen durchgefihrt.
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Seitens der BIG wurden im Berichtsjahr Leistungen unter
anderem in den Bereichen Immobiliendienstleistungen,
Finanzierung, Kommunikation, Marketing, Revision, Kon-
zernrechnungswesen, Konzernbilanzierung und -steuern,
Strategie, Unternehmensentwicklung, Recht, Einkauf,
IT-Management und Personalmanagement zu fremdubli-
chen Bedingungen und Konditionen erbracht, die mittels
Managementvertrag oder im Umlageweg zur Verrech-
nung gelangt sind. Daraus finden sich wesentliche
Bilanzpositionen in Punkten 7.13 (siehe ,Verbindlichkei-
ten gegeniber verbundenen Unternehmen®) und Positi-
onen der Konzerngesamtergebnisrechnung in Punkt 6.1.8
(,Sonstige betriebliche Aufwendungen®).

Des Weiteren bestehen Geschéftsbeziehungen mit der
BIG im Zusammenhang mit einer Finanzierung (siehe
Punkt 7.12), aus der Gruppenumlage (siehe Punkt 4.12)
und aus der Vermietung einer Immobilie, welche zu
fremduUblichen Bedingungen und Konditionen abge-
schlossen wurden.

Die im Geschéaftsjahr 2022 sowie im Vorjahr mit den
Gemeinschaftsunternehmen zu fremdublichen Bedin-
gungen und Konditionen durchgeflhrten Transaktionen
stellen sich wie folgt dar:

in TEUR 2022 2021
A_nte\\_e an nach der Equity-Methode 112.613.6 94.987.0
bilanzierten Unternehmen

Ausleihungen und sonstige Forderungen 40.878,4 26.679,0
Sonstige Verbindlichkeiten 14.229,0 15.967,0
in TEUR 2022 2021
E_rgeb_ms von nach der Equity-Methode 17.788.5 20.075.7
bilanzierten Unternehmen

Sonstige Erlose 1.574,6 2.280,3
Ubrige Ertrége 0,5 1,1
Zinsertrage 1.890,2 2.732,6
Zinsaufwendungen 7.4 4,8

Die im Geschéaftsjahr 2022 sowie im Vorjahr mit assozi-
ierten Unternehmen zu fremduUblichen Bedingungen und
Konditionen durchgeflhrten Transaktionen stellen sich
wie folgt dar:

Zu den nahestehenden Personen der ARE zahlen die
Mitglieder der Geschaftsfihrung und des Aufsichtsrates
und deren nahe Angehérigen. Es sind keine Geschafte
mit diesem Personenkreis durchgefihrt worden.

Organe der ARE
Die GeschéaftsfiUhrung besteht aus folgenden Mitgliedern:

DI Wolfgang Gleissner, COO
DI Hans-Peter Weiss, CEO

Der Aufsichtsrat bestand im Geschaftsjahr 2022 aus
folgenden Mitgliedern:

Mag. Markus Neurauter (Vorsitzender)

(seit 27.04.2022; FB 10.05.2022)

Dr. Christina Haslauer, LL.M. (Stellvertretende
Vorsitzende)

Mag. Christian Domany

MMag. Elisabeth Gruber

Mag. Martin Holzinger, MBA

Susanne Eickermann-Riepe, FRICS (seit 26.09.2022)
DI Sandra Bauernfeind (von 27.04.2022 bis
29.08.2022)

Mag. Dr. Christine Catasta (Vorsitzende)

(bis 27.04.2022)

Mag. Gerlinde Layr-Gizycki (bis 27.04.2022)
Thomas Rasch (BR)

Daniela Bockl (BR)

Maximilian Kucharsch (BR)

Vergltung der Mitglieder der Geschéftsfihrung und des
Aufsichtsrats

Im Sinne des Stellenbesetzungsgesetzes in Verbindung
mit der Vertragsschablonenverordnung besteht ein
Anstellungsverhaltnis der GeschaftsfiUhrung nur mit der
BIG als oberster Gesellschaft des BIG Konzerns. Im Rah-
men dieses Anstellungsverhaltnisses wurde vereinbart,
dass auch die Ubernahme von Organfunktionen in Toch-
terunternehmen durch die Geschaftsfihrung der BIG
durch den Anstellungsvertrag abgegolten ist.

Die im Aufwand erfassten Bezlge der Aufsichtsrats-
vergUtungen betrugen im Berichtszeitraum TEUR 79,7
(Vorjahr: TEUR 70,2).

8.4 Aufwendungen fir den Abschlussprifer

in TEUR 2022 2021 Die auf das Geschaftsjahr 2022 entfallenden Aufwendun-
gen fur den Konzernabschlussprifer betragen:
Anteile an nach der Equity-Methode 16.947.9 4.047.7
bilanzierten Unternehmen
in TEUR 2022 2021
in TEUR 2022 2021 o
Prufung E\nze\?bsch\uss und 452 416
KonzernabschlUsse
Ergebnis von nach der Equity-Methode 13.422.8 -1.390.5 Sonstige Bestatigungsleistungen 13,4 11,5
bilanzierten Unternehmen
Beratungsleistungen und sonstige 0.0 0.0

Hinsichtlich der von der Republik Osterreich direkt oder
indirekt Uber die Osterreichische Beteiligungs AG
(OBAG) beherrschten und maBgeblich beeinflussten
Unternehmen bzw. Gemeinschaftsunternehmen nimmt
der Konzern die Ausnahmeregelung geman IAS 24.25 in
Anspruch. Mit diesen Unternehmen bestehen Leistungs-
beziehungen innerhalb des gewdhnlichen Leistungs-
spektrums der ARE auf Basis fremdUblicher Bedingun-
gen und Konditionen.

Leistungen




8.5 Sonstige Verpflichtungen und ungewisse
Verbindlichkeiten

Eventualschulden bzw. Haftungen

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

Die Patronatserkldrungen umfassen insgesamt einen
Betrag von TEUR 12.610,9.

Weiters hat die ARE Austrian Real Estate Development
GmbH Garantien im Zusammenhang mit von Projekt-
gesellschaften geschlossenen Kreditvertragen bis zu
einem Betrag von TEUR 14.100,0 GUbernommen.

Flar Anspriche aus Kauf- und Abtretungsvertrdgen von
Projektgesellschaften hat die ARE Austrian Real Estate
Development GmbH eine Garantie in Hohe von bis zu
TEUR 3.675,0 gegeben.

FUr einen eingeraumten Haftungskredit eines nach der
Equity-Methode bilanzierten Unternehmens besteht eine
Ruckhaftung von bis zu TEUR 153,9. Weiters besteht fur
einen eingerdumten Avalkreditrahmen eines nach der
Equity-Methode bilanzierten Unternehmens eine Blrg-
schaft in H6he von TEUR 1.125,0.

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

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH ist
drei Burgschaften von bis zu TEUR 1.652,2 zur Sicherung
der Kreditzusage des finanzierenden Kreditinstituts
zugunsten fUr an nach der Equity-Methode bilanzierten
Unternehmen eingegangen, fir den Fall, dass Bank-
garantien gezogen werden.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH ist
eine BUrgschaft von TEUR 1.548,0 zur Sicherung der
Kreditzusage des finanzierenden Kreditinstituts zuguns-
ten fUr an nach der Equity-Methode bilanzierten Unter-
nehmen eingegangen, fUr den Fall, dass Haftungserkla-
rungen gezogen werden.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH hat
eine Garantieerklarung in Héhe von bis zu TEUR 1.000,0
zur Besicherung der Forderungen und Anspriche des
finanzierenden Kreditinstituts aus dem Geschéaft mit
einem nach der Equity-Methode bilanzierten Unterneh-
men abgegeben.

Im Rahmen der Abtretung der Anteile an einem nach der
Equity-Methode bilanzierten Unternehmen hat die ARE
Austrian Real Estate Development GmbH gegenlber der
Kauferin der Anteile zur Sicherstellung von Gewahr-
leistungsansprichen eine Haftung bis zu einem Ho6chst-
betrag von TEUR 12.394,2 Gbernommen.

FUr die Sicherstellung von Forderungen aus Ansprlchen
aus einem Kreditvertrag hat die ARE Austrian Real
Estate Development GmbH flr ein nach der Equity-
Methode bilanziertes Unternehmen eine Haftung als
Burge und Zahler in H6he von TEUR 2.000,0 Ubernom-
men.

Weiters hat die ARE Austrian Real Estate Development
GmbH fur ein nach der Equity-Methode bilanziertes
Unternehmen eine Haftung zur Sicherstellung von For-
derungen und Ansprlchen aus einem Kreditvertrag bis
zu einem Hochstbetrag von TEUR 9.800,0 Ubernommen.

Im Rahmen eines Kaufvertrages mit einer Equity-Gesell-
schaft ist die ARE Austrian Real Estate Development
GmbH verpflichtet ihre Tochtergesellschaft so auszu-
statten, dass diese in der Lage ist, ihre aus dem Kaufver-
trag resultierenden Pflichten fristgerecht zu erflullen. Die
Patronatserklarung ist nach oben mit insgesamt

TEUR 11.340,0 begrenzt.

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

TEUR 900,0 GUbernommen.

Flr Haftrlcklassgarantien eines nach der Equity-
Methode bilanzierten Unternehmens besteht eine
Ruckhaftung von bis zu TEUR 490,0.

Weiters besteht fUr einen eingerdumten Avalkredit eines
nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmens
eine Garantie in H6he von TEUR 280,0.

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

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH hat
eine Garantieerklarung in Héhe von bis zu

TEUR 541.800,00 fur von dieser Gbernommene Haft-
rGcklassgarantien gegenUtber Kaufern von Wohnobjek-
ten abgegeben.

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

DarUber hinaus bestehen keine weiteren Haftungen.

Covenants
Es bestehen keine gebrochenen Covenants.

Offene Rechtsstreitigkeiten

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



8.6 Verpflichtungen fiir den Erwerb von
langfristigem Vermdégen

Es bestehen am Bilanzstichtag keine Verpflichtungen fur
den Erwerb von Sachanlagevermdgen und Immobilien-
vermogen.

8.7 Sonstiges

Am 22. Dezember 2022 wurde ein Kauf- und Abtre-
tungsvertrag Uber 25,1 % der Geschéaftsanteile an der
ARE DEV VG DREIUNDZWANZIG Beteiligungsverwal-
tungs GmbH unterzeichnet. Die Erftllung der Closing-
bedingungen wird im 1. Halbjahr 2023 erwartet.

Wien, am 9. Marz 2023

8.8 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Am 28. Februar 2023 wurde der Vertrag zum Ankauf
einer Immobilienbestandsgesellschaft unterschrieben
(Signing und Closing). Die vermietbare Flache der in
dieser Gesellschaft enthaltenen Immobile umfasst
16.248 m2.

Darlber hinaus sind nach dem Bilanzstichtag keine
wesentlichen Ereignisse eingetreten, die entweder in der
Gesamtergebnisrechnung oder in der Bilanz berlcksich-
tigt hatten werden missen oder die zu einer Angabe-
pflicht im Anhang flhren.

Die Geschaftsfuhrung

DI Wolfgang Gleissner

Dl Hans-Peter Weiss
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BESTATIGUNGSVERMERK

BERICHT ZUM KONZERNABSCHLUSS
Prifungsurteil

Wir haben den Konzernabschluss der ARE Austrian Real
Estate GmbH, Wien, und ihrer Tochterunternehmen (der
Konzern), bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. De-
zember 2022, der Konzerngesamtergebnisrechnung, der
Entwicklung des Konzerneigenkapitals und der Konzern-
geldflussrechnung fur das an diesem Stichtag endende
Geschaftsjahr sowie dem Konzernanhang, gepruft.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefligte Kon-
zernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermit-
telt ein moglichst getreues Bild der Vermdgens- und
Finanzlage zum 31. Dezember 2022 sowie der Ertrags-
lage und der Zahlungsstréme des Konzerns flr das an
diesem Stichtag endende Geschéaftsjahr in Ubereinstim-
mung mit den International Financial Reporting Stan-
dards, wie sie in der EU anzuwenden sind (IFRS) und
den zusatzlichen Anforderungen des & 245a UGB.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstim-
mung mit den dsterreichischen Grundsatzen ordnungs-
maBiger Abschlussprifung durchgefthrt. Diese Grunds-
atze erfordern die Anwendung der International Stan-
dards on Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten
nach diesen Vorschriften und Standards sind im
Abschnitt ,,Verantwortlichkeiten des Abschlussprifers
fur die Prifung des Konzernabschlusses” unseres Besta-
tigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
vom Konzern unabhéngig in Ubereinstimmung mit den
Osterreichischen unternehmensrechtlichen und berufs-
rechtlichen Vorschriften und wir haben unsere sonstigen
beruflichen Pflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die
von uns bis zum Datum des Bestatigungsvermerks
erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu die-
sem Datum zu dienen.

FUr die DurchfUhrung dieses Auftrages und unsere Ver-
antwortung, auch gegeniber Dritten, gelten durch
Unterfertigung des Prifungsvertrages die in der Anlage
zum Prufungsbericht beigefiigten und von der Kammer
der Steuerberater und Wirtschaftsprifer herausgegebe-
nen Allgemeinen Auftragsbedingungen fur Wirtschafts-
treuhandberufe als vereinbart. Unsere Haftung gilt dem-
nach fur leichte Fahrlassigkeit als ausgeschlossen. Unter
Bezugnahme auf & 275 Abs 2 UGB wurde flr grobe
Fahrlassigkeit eine Haftungshoéchstgrenze von EUR 12
Mio gegenlber der Gesellschaft und auch gegentber
Dritten vereinbart.

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und
des Prifungsausschusses fiir den Konzernabschluss

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

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter daflr verantwortlich, die Fahig-
keit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang
mit der FortfUhrung der Unternehmenstéatigkeit - sofern
einschldgig - anzugeben, sowie daflr, den Rechnungs-
legungsgrundsatz der Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen Ver-
treter beabsichtigen, entweder den Konzern zu liquidie-
ren oder die Unternehmenstéatigkeit einzustellen, oder
haben keine realistische Alternative dazu.

Der Prufungsausschuss ist verantwortlich ftr die Uber-
wachung des Rechnungslegungsprozesses des Kon-
zerns.

Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fiir die
Priifung des Konzernabschlusses

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dartber zu
erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolo-
sen Handlungen oder Irrtimern ist, und einen Bestati-
gungsvermerk zu erteilen, der unser Priufungsurteil bein-
haltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR3 an
Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in Uber-
einstimmung mit den &sterreichischen Grundsatzen ord-
nungsmaBiger Abschlussprifung, die die Anwendung
der ISA erfordern, durchgefihrte Abschlussprifung eine
wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vor-
liegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und wer-
den als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln
oder insgesamt vernilnftigerweise erwartet werden
koénnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Konzern-
abschlusses getroffenen wirtschaftlichen Entscheidun-
gen von Nutzern beeinflussen.



Als Teil einer Abschlussprifung in Ubereinstimmung mit
den Osterreichischen Grundsatzen ordnungsmaBiger
Abschlussprifung, die die Anwendung der ISA erfor-
dern, Uben wir wahrend der gesamten Abschlussprifung
pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kriti-
sche Grundhaltung.

DarUber hinaus gilt:

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

Wir gewinnen ein Verstandnis von dem fur die
Abschlussprifung relevanten internen Kontrollsys-
tem, um Prufungshandlungen zu planen, die unter
den gegebenen Umstanden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur
Wirksamkeit des internen Kontrollsystems des Kon-
zerns abzugeben.

Wir beurteilen die Angemessenheit der von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatz-
ten Werte in der Rechnungslegung und damit
zusammenhangende Angaben.

Wir ziehen Schlussfolgerungen Uber die Angemes-
senheit der Anwendung des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit durch die gesetzlichen Vertreter sowie, auf
der Grundlage der erlangten Prufungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die
erhebliche Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns
zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit aufwer-
fen kdnnen. Falls wir die Schlussfolgerung ziehen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir

verpflichtet, in unserem Bestatigungsvermerk auf
die dazugehérigen Angaben im Konzernabschluss
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser Prifungsurteil zu modifi-
zieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf
der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestati-
gungsvermerks erlangten Prifungsnachweise.
ZukUnftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen
jedoch die Abkehr des Konzerns von der Fortfuh-
rung der Unternehmenstatigkeit zur Folge haben.

Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Konzernabschlusses einschlie3-
lich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss
die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und
Ereignisse in einer Weise wiedergibt, dass ein
moglichst getreues Bild erreicht wird.

Wir erlangen ausreichende geeignete Prifungs-
nachweise zu den Finanzinformationen der Einhei-
ten oder Geschéftstatigkeiten innerhalb des Kon-
zerns, um ein PrUfungsurteil zum Konzernabschluss
abzugeben. Wir sind verantwortlich fur die Anlei-
tung, Uberwachung und Durchfiihrung der Konzern-
abschlussprifung. Wir tragen die Alleinverantwor-
tung fUr unser Prufungsurteil.

Wir tauschen uns mit dem Prifungsausschuss unter
anderem Uber den geplanten Umfang und die geplante
zeitliche Einteilung der Abschlussprifung sowie Uber
bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwa-
iger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem,
die wir wahrend unserer Abschlussprifung erkennen,
aus.

BERICHT ZUM KONZERNLAGEBERICHT

Der Konzernlagebericht ist aufgrund der 6sterreichi-
schen unternehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu
prifen, ob er mit dem Konzernabschluss in Einklang
steht und ob er nach den geltenden rechtlichen Anfor-
derungen aufgestellt wurde.

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verant-
wortlich fUr die Aufstellung des Konzernlageberichts in
Ubereinstimmung mit den &sterreichischen unterneh-
mensrechtlichen Vorschriften.

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

Nach unserer Beurteilung ist der beigefligte Konzern-
lagebericht nach den geltenden rechtlichen Anforderun-
gen aufgestellt worden und steht in Einklang mit dem
Konzernabschluss.

Erkldrung

Angesichts der bei der Prifung des Konzernabschlusses
gewonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen Ver-
standnisses Uber den Konzern und sein Umfeld wurden
wesentliche fehlerhafte Angaben im Konzernlagebericht
nicht festgestellt.

Wien, 9. Marz 2023

Deloitte Audit Wirtschaftsprtfungs GmbH

Mag. Nikolaus Schaffer e.h. ppa. Mag. Michael Horntrich e.h.
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer

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

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

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

GENDERHINWEIS

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

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



WIR SCHAFFEN

Mio. Euro
Gesamtinvestitionsvolumen

Mitarbeitende

Prozent
Frauenanteil

Prozent
Blroimmobilien

Prozent
Wohnimmobilien

Liegenschaften

Mrd. Euro
Buchwert
Mio. Quadratmeter
vermietbare Flache
Prozent
Vermietbarer
Leerstand








