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Erklarung
Vorstands

gemaB § 124 Abs. 1 Z 3 BérseG

,Erklarung aller gesetzlichen Vertreter

Wir bestétigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit
den maBgebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte
Konzernabschluss ein maglichst getreues Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt, dass der
Konzernlagebericht inklusive nichtfinanzieller Erklarung den Ge-
schaftsverlauf, das Geschaftsergebnis und die Lage des Kon-
zerns so darstellt, dass ein moglichst getreues Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns entsteht, und
dass der Konzernlagebericht inklusive nicht finanzieller Erkla-
rung die wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt,
denen der Konzern ausgesetzt ist.
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des

Wir bestatigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit
den maBgebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte
Jahresabschluss des Mutterunternehmens ein moglichst ge-
treues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Unter-
nehmens vermittelt, dass der Lagebericht den Geschéaftsver-
lauf, das Geschéaftsergebnis und die Lage des Unternehmens
so darstellt, dass ein maglichst getreues Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage entsteht, und dass der Lagebericht die
wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen
das Unternehmen ausgesetzt ist.”

Wien, am 25.03.2026

Der Vorstand

/A

Pavel Méchura Vit Urbanec
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Konzernabschluss

Konzernbilanz

zum 31.12.2025

Anhang-
Aktivain teur angabe 31.12.2025 31.12.2024
Langfristiges Vermogen
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Vermietete Immobilien 3.1.1. 2.993.560 3.111.710
Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstiicke 3.1.1. 22.740 19.045
Selbst genutzte Immobilien 3.1.2. 9.822 92.857
Sonstiges Sachanlagevermogen 3.1.2. 1.414 4.079
Immaterielle Vermodgenswerte 3.1.2. 595 844
Anteile an at equity bewerteten Unternehmen 3.1.8. 16.040 15.597
Beteiligungen 3.1.4. 4.378 4.874
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 3.1.4. 52.529 57.665
Aktive latente Steuern 3.1.16. 1.738 1.166
Kurzfristiges Vermogen
Vorrate 3.1.5. 35 395
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.1.6. 16.441 31.582
Sonstige finanzielle Vermodgenswerte 3.1.6. 33.490 50.204
Andere Vermogenswerte 3.1.7. 19.427 19.641
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 3.1.8. 111.953 236.570
Zur VerauBerung gehaltene Vermdgenswerte 3.1.9. 150.452 207.939

331.799 546.330

3.434.616 3.854.166
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Anhang-
Passivainteur angabe 31.12.2025 31.12.2024
Den Anteilseignern des Mutterunternehmens zuordenbares Eigenkapital
Grundkapital 3.1.10. 255.407 255.407
Kapitalriicklagen 3.1.10. 158.347 158.347
Sonstige Rucklagen 3.1.10. 834.969 1.122.255
Den Anteilseignern des Mutterunternehmens zuordenbares Eigenkapital 1.536.009
Nicht beherrschende Anteile 3.1.11. 24.491 36.502
Summe Eigenkapital 1.572.512
Langfristiges Fremdkapital
Anleiheverbindlichkeiten 3.1.13. 353.868 503.369
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 3.1.12. 1.247.990 1.351.170
Ruckstellungen fur Leistungen an Arbeitnehmer 3.1.14. 0 965
Andere Verbindlichkeiten 3.1.15. 1.907 1.989
Passive latente Steuern 3.1.16. 132.469 138.712
Kurzfristiges Fremdkapital
Anleiheverbindlichkeiten 3.1.13. 149.951 15.885
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 3.1.12. 79.447 64.565
Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 27.107 33.872
Ruckstellungen 326 268
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 51.1. 34.432 34.539
Andere Verbindlichkeiten 3.1.15. 91.858 109.523
Schulden im Zusammenhang mit zur VerauBerung gehaltenen Vermégenswerten 3.1.9. 42.047 26.798

425.169 285.450

3.434.616 3.854.166
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Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung

fur das Geschéaftsjahr 2025
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Anhang-
in TEUR angabe 2025 2024
Erlose
Mieterl6se 3.2.1. 227.290 223.619
Betriebskostenerltse 3.2.1. 73.851 80.896
Erl6se aus der Hotelbewirtschaftung 3.2.1. 65.274 76.503
366.415 381.019
Sonstige betriebliche Ertrage 18.519 9.049
Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung 322 -117.486 -105.243
Aufwand aus der Hotelbewirtschaftung 3.2.2. -48.247 -55.579
Bruttoergebnis 219.201 229.245
Erldse aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. 354.785 155.758
Buchwerte verauBerter Immobilien 3.2.3. -257.684 -155.758
Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. 97.101 0
Verwaltungsaufwand 324, -31.565 -44.474
Ergebnis vor Steuern, Immobilienbewertung, Abschreibungen und
Finanzergebnis (EBITDA) 284.737 184.772
Abschreibungen 3.2.5. -4.599 -7.856
Ergebnis aus der Immobilienbewertung 3.2.6. -3.081 65.180
Betriebsergebnis (EBIT) 277.056 242.096
Finanzierungsaufwand 3.2.7. -48.043 -91.357
Finanzierungsertrag 3.2.7. 15.737 7.984
Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen 3.27. 446 -312
Finanzergebnis -31.860 -83.685
Ergebnis vor Steuern (EBT) m 158.411
Ertragsteuern 3.1.16. -15.882 -35.528
Konzernjahresergebnis aus fortgefiihrtem Geschéftsbereich 229.314 122.882
Konzernjahresergebnis aus aufgegebenem Geschaftsbereich 2.4. -660 -59.356
Konzernjahresergebnis 228.655 63.526
davon den Anteilseignern des Mutterunternehmens zuordenbar 228.477 59.609
davon aus fortgefihrtem Geschéftsbereich 229.248 122.882
davon aus aufgegebenem Geschéftsbereich 2.4. =771 -63.273
davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar 178 3.917
davon aus fortgefiihrtem Geschaftsbereich 67 0
davon aus aufgegebenem Geschéaftsbereich 2.4. 111 3.917
Ergebnis je Aktie aus fortgefuhrtem und aufgegebenem Geschaftsbereich 3.2.8.
unverwassert = verwéassert 3,25 0,85
Ergebnis je Aktie aus fortgefuhrtem Geschaftsbereich 3.2.8.
unverwassert = verwéassert 3,26 1,75
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Konzern-
Gesamtergebnisrech

fur das Geschaftsjahr 2025
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nung

Anhang-
in TEUR angabe 2025 2024
Konzernjahresergebnis 63.526
Bewertung Cashflow-Hedge 5.1.2. 1179 -12.663
Ertragsteuern auf Cashflow-Hedge 5.1.2. 128 1.561
Umgliederung erfolgswirksamer Derivatbewertungseffekte 51.2. -603 -7.946
Ertragsteuern auf Umgliederung erfolgswirksamer Derivatbewertungseffekte 5.1.2. 118 1.710
Wahrungsricklage 3.1.10. -17.287 -8.100
davon Anderungen im Geschéftsjahr -10.519 -8.100
davon Reklassifizierungen in den Gewinn oder Verlust -6.768 0
Sonstiges Ergebnis (bei Realisierung erfolgswirksam) m -25.438
Bewertung von finanziellen Vermodgenswerten FVOCI -494 -2.201
Ertragsteuern aus Bewertung von finanziellen Vermogenswerten FVOCI 99 440
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer nach
Beendigung des Arbeitsverhéltnisses 3 2
Ertragsteuern auf Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an
Arbeitnehmer nach Beendigung des Arbeitsverhéltnisses 0 0
Sonstiges Ergebnis (bei Realisierung nicht erfolgswirksam) -1.760
Sonstiges Ergebnis aus fortgeflhrtem Geschéftsbereich _ -19.976
Sonstiges Ergebnis aus aufgegebenem Geschaftsbereich’ n -7.222
Sonstiges Ergebnis m -27.198
davon den Anteilseignern des Mutterunternehmens zuordenbar -16.855 -26.430
davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar -768
Konzern-Gesamtergebnis des Jahres 211.799 36.328
davon den Anteilseignern des Mutterunternehmens zuordenbar 211.622 33.179
davon aus fortgefuhrtem Geschaftsbereich 212.447 102.907
davon aus aufgegebenem Geschéftsbereich 2.4. -826 -69.727
davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar 178 3.149

' Vom sonstigen Ergebnis aus aufgegebenem Geschéftsbereich in Hohe von TEUR -55 (2024: TEUR -7.222) betreffen TEUR -65 (2024: TEUR -9.441) die Bewertung Cashflow-Hed-

ge und TEUR 10 (2024: TEUR 2.219) Ertragsteuern Cashflow-Hedge.
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Konzern-Geldflussrechnung

flr das Geschaftsjahr 2025
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Anhang-
in TEUR angabe 2025 2024
Ergebnis vor Steuern (EBT) aus fortgefiihrtem Geschaftsbereich 245.196 158.411
Ergebnis vor Steuern (EBT) aus aufgegebenem Geschéftsbereich 2.4. -8.331 -64.167
Ergebnis aus der Immobilienbewertung 3.2.6. 5.600 5.318
Abschreibungen 3.2.5. 4.644 7.974
Gewinne/Verluste aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. -97.101 0
Gezahlte Ertragsteuern 3.1.16. -32.739 -18.149
Finanzergebnis 3.2.7. 32.105 78.811
Operativer Cashflow 168.198
Veranderungen im Nettoumlaufvermdgen
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 5.945 -19.235
Rickstellungen und andere Verbindlichkeiten 8.738 -7.689
Kurzfristige Verbindlichkeiten -14.140 24173
Cashflow aus der Geschaftstatigkeit 165.446
Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Auszahlungen fur Investitionen in Immobilienvermdgen (vermietete Immobilien,
Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstiicke, selbst genutzte Immobilien) -46.403 -37.995
Auszahlungen fur Investitionen in immaterielles Vermogen -32 -12
Auszahlungen fUr Investitionen in sonstiges Sachanlagevermégen -3.991 -1.103
Einzahlungen aus Desinvestitionen in at equity bewertete Unternehmen 3.1.8. 9.800 0
Einzahlungen aus der VerauBerung von Tochterunternehmen 2.24. 118.772 212.238
Auszahlungen fur Immobilienvermégen auf Grund von Erwerben von Tochterunter-  2.2.4. |
nehmen 3.1.15. -5.706 -408.474
24.]323.
VerauBerung von Immobilienvermdgen | 3.1.15. 254.952 279.261
Dividenden von at equity bewerteten Unternehmen 3.1.3. 204 4.886
Erhaltene Dividenden 3.1.4. 347 425
Erhaltene Zinsen 3.2.7. 3.899 7.643
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 56.868
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Anhang-
in TEUR angabe 2025 2024
Fortsetzung Konzern-Geldflussrechnung
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Ruckkauf eigener Aktien 3.1.10. 0 -746
Tilgung Anleihe 3.1.13. -15.890 -100.000
Ausschuttung nicht beherrschende Anteile -13.840 -23.991
Geldzufluss aus sonstigen Finanzverbindlichkeiten 3.1.12. 23.500 362.045
Geldabfluss aus sonstigen Finanzverbindlichkeiten 3.1.12. -89.064 -458.311
Dividendenzahlung 3.1.10. -450.000 -140.584
Gezahlte Zinsen 3.2.7. -54.978 -65.460
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -427.047
Liquide Mittel 01.01. 236.570 445.070
Umgliederung liquider Mittel zu ,zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte 319 -6.103 -3.767
Nettoveranderung der liquiden Mittel -118.514 -204.733
Liquide Mittel 31.12." 236.570

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

Die Konzern-Geldflussrechnung enthélt eine Analyse aller Zah-
lungsstrome — einschlieBlich des aufgegebenen Geschafts-
pereichs in Deutschland. Betrdge im Zusammenhang mit dem
aufgegebenen Geschaftsbereich nach operativer, Investitions-
und Finanzierungstatigkeit sind im Konzernanhang zum aufge-
gebenen Geschaftsbereich angegeben.
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Konzern-Eigenkapital-
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veranderungsrechnung

Den
Anteilseig-
nern des
Mutterun-
terneh-
mens
Riicklage  Riicklage R zuorden- Nicht
Wah- Hedge fiir Eigen- Ubrige bares beherr-
in TEUR - siehe auch Kapitel 3.1.10. Grund- Kapital- rungs- Accoun- kapital- Riick- Eigenkapi- schende
Eigenkapital kapital ricklagen riicklagen ting instrumente lagen tal Anteile Summe
Stand 01.01.2025 255.407 158.347 -5.322 -10.580 3469 1.134.688  1.536.009 36.502 REYPEIV]
Konzernjahresergebnis 0 0 0 0 0 228.477 228.477 178 228.655
Sonstiges Ergebnis 0 0 -17.287 823 -396 & -16.855 0 m
Gesamtergebnis 0 0 -17.287 823 -396 228.481 211.622 178 211.799
Ausschuttung betreffend nicht
beherrschende Anteile 0 0 0 0 0 0 0 -13.840 -13.840
Sonstige Veranderungen 0 0 0 0 0 1.092 1.092 1.652 2.744
Ausschuttung fur 2024 an
Aktionare’ 0 0 0 0 0 -500.000 -500.000 0 -500.000
Stand 31.12.2025 255.407 158.347 m -9.757 3.074 864.261 | 1.248.723 24.491 § 1.273.214
Stand 01.01.2024 255.589 158.912 6.340 5.981 5231 1.216.335  1.648.388 53.453  1.701.841
Konzernjahresergebnis 0 0 0 0 0 59.609 59.609 3.917 63.526
Sonstiges Ergebnis 0 0 -8.100 -16.570 -1.762 2 -26.430 -768 -27.198
Gesamtergebnis 0 0 -8.100 -16.570 -1.762 59.611 33.179 3.149 36.328
Ruckkauf eigener Aktien -182 -565 0 0 0 0 =747 0 =747
Ausschuttung betreffend nicht
beherrschende Anteile 0 0 0 0 0 0 0 -23.991 -23.991
Sonstige Veranderungen 0 0 -3.563 9 0 -675 -4.229 3.891 -338
Ausschuttung fur 2023 an
Aktionare? 0 0 0 0 0 -140.584 -140.584 0 -140.584
Stand 31.12.2024 255.407 158.347 -5.322 -10.580 3469 1.134.688 1.536.009 36.502 1.572.512

' Die Ausschuttung von TEUR 500.000 im Jahr 2025 entspricht einer Dividende in Hohe von EUR 7,11 je Aktie. Davon gelangten im Geschéftsjahr TEUR 450.000 zur Auszahlung
TEUR 50.000 sind bis 14.10.2026 zur Zahlung fallig.
2 Die Ausschuttung von TEUR 140.584 im Jahr 2024 entspricht einer Dividende in Hohe von EUR 2,00 je Aktie und gelangte am 19.12.2024 zur Auszahlung
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Anhang zum Konzernabschluss

zum 31.12.2025

1. Der Konzern

Die S IMMO Gruppe (S IMMO AG und ihre Tochtergesellschaf-
ten) ist ein international tatiger Immobilienkonzern. Das Konzern-
Mutterunternehmen der S IMMO Gruppe ist die S IMMO AG mit
Sitz in 1100 Wien, WienerbergstraBe 9. Tochtergesellschaften
bestehen zum Stichtag in Osterreich, Deutschland, Tschechien,
der Slowakei, Ungarn und Rumanien. Zum 31.12.2025 ist die
S IMMO Gruppe Eigentimerin von Immobilien in allen zuvor ge-
nannten Landern. Die SIMMO Gruppe beschaftigt sich mit
langfristigen Immobilien-Investitionen in Form von An- und Ver-
kauf von Immobilien, Projektentwicklung, Vermietung und Asset
Management, Revitalisierung und Sanierung von Gebauden
und dem Betrieb von Hotels und Einkaufszentren.

Die SIMMO AG, Wien, stellt den Konzernabschluss fur den
kleinsten Kreis von Unternehmen auf. Die CPI Property Group
S.A. stellt den Konzernabschluss fir den gréBten Kreis von
Unternehmen auf. 100 % der Anteile werden direkt von der
CPI Europe AG (vormals IMMOFINANZ AG) gehalten. Der Kon-
zernabschluss der CPI Property Group S.A. wird am Unterneh-
menssitz in Luxemburg veroffentlicht.

2. Grundséatze der Rechnungslegung,
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

2.1. Grundsatze der Rechnungslegung

Der Konzernabschluss wird in Ubereinstimmung mit den zum
Bilanzstichtag verpflichtend anzuwendenden IFRS Accounting
Standards, einschlieBlich der Interpretationen des ,IFRS Inter-
pretations Committee”, wie sie in der Europaischen Union anzu-
wenden sind, sowie den erganzenden Bestimmungen des
§ 245a Abs.1 UGB erstellt.

Der Rechnungslegung aller in den Konzernabschluss einbe-
zogenen Unternehmen liegen die einheitlichen Rechnungs-
legungsvorschriften der S IMMO Gruppe zu Grunde. Der Bilanz-
stichtag samtlicher in den Konzernabschluss einbezogener
Unternehmen ist der 31.12.

Der Konzernabschluss ist in 1.000 Euro (,TEUR®), gerundet
nach kaufménnischer Rundungsmethode, aufgestellt. Bei Sum-
mierung von gerundeten Betragen und Prozentangaben kénnen
durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungs-
bedingte Rechendifferenzen auftreten.

Samtliche Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Ertrage
und Aufwendungen zwischen Unternehmen des Konsolidie-
rungskreises werden im Rahmen der Schulden- bzw. Aufwands-
und Ertragskonsolidierung eliminiert. Ebenso werden Zwischen-
ergebnisse bei der konzeminternen Ubertragung von Liegen-
schaften eliminiert.

2.2. Konsolidierungskreis und Konsolidierungs-
methoden

2.2.1. Tochterunternehmen

In den Konzernabschluss sind alle Unternehmen (Tochtergesell-
schaften), die unter dem beherrschenden Einfluss (Kontrolle)
des Mutterunternenmens stehen, durch Vollkonsolidierung ein-
bezogen. Ein beherrschender Einfluss besteht, wenn das
Mutterunternehmen direkt oder indirekt in der Lage ist, die Ver-
fugungsgewalt Uber das Beteiligungsunternehmen zu erlangen
und die Finanz- und Geschaftspolitik des Unternehmens derart
zu bestimmen, um daraus die Hohe der Renditen des Beteili-
gungsunternehmens zu beeinflussen (Risikobelastung durch
oder Anrechte auf schwankende Renditen). Die Einbeziehung
einer Tochtergesellschaft beginnt mit dem Zeitpunkt der Erlan-
gung des beherrschenden Einflusses und endet bei dessen
Wegfall.

Als Erwerbszeitpunkt wird jener Zeitpunkt bestimmt, an dem die
Beherrschung Uber das Beteiligungsunternehmen erlangt wird.
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Liegen bei Erwerbsvorgangen Unternehmenszusammen-
schlisse im Sinne von IFRS 3 vor, werden diese nach der Er-
werbsmethode bilanziert. Die Beurteilung, ob eine Transaktion
den Erwerb eines Geschaftsbetriebs umfasst, erfolgt dabei im
Rahmen einer kritischen Analyse der relevanten Strukturen und
Prozesse. Gegebenenfalls wird ein optionaler Test zur Ermitt-
lung der Konzentration des beizulegenden Zeitwerts durchge-
fuhrt, um zu beurteilen, ob eine Gruppe von Tatigkeiten und
Vermdgenswerten als Geschaftsbetrieb einzustufen ist.

Erlangt die Gesellschaft bei einem Kauf die Beherrschung tber
einen Geschéaftsbetrieb, werden die mit dem Unternehmenser-
werb verbundenen Kosten, wie zum Beispiel Due-Diligence-,
Bewertungs- und sonstige Fachberatungsgebuhren, als Auf-
wand in den Perioden erfasst, in denen die Kosten angefallen
sind. Die Anschaffungskosten fur den Erwerb des Geschaftsbe-
triebs werden dem anteiligen beizulegenden Zeitwert des iden-
tifizierbaren Ubernommenen Nettovermdgens gegenuberge-
stellt, um einen eventuellen Unterschiedsbetrag zu ermitteln. Ein
positiver Unterschiedsbetrag wird als Firmenwert erfasst. Falls
der Betrag negativ ist, werden die zu Grunde liegenden Kalkula-
tionen und Annahmen noch einmal Uberpruft und der entspre-
chende Betrag nur dann erfolgswirksam in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst, wenn diese nochmalige kritische
Wordigung der Ansetzbarkeit und Bewertung der Gbernomme-
nen Vermogenswerte und Schulden einen negativen Unter-
schiedsbetrag ergibt.

Bei dem Erwerb von Immobilienunternehmen, die keinen Ge-
schaftsbetrieb im Sinne von IFRS 3 darstellen, werden zugegan-
gene finanzielle Vermdgenswerte und Schulden mit dem beizu-
legenden Zeitwert bewertet. Die Summe der so bewerteten fi-
nanziellen Vermogenswerte und Schulden wird anschlieBend
vom Transaktionspreis abgezogen. Der Transaktionspreis inklu-
diert direkt dem Erwerb des Immobilienunternehmens zuorden-
bare Nebenkosten. Der verbleibende Transaktionspreis wird
dann auf die verbleibenden identifizierbaren Vermdgenswerte
(im Wesentlichen Immobilienvermogen) basierend auf deren re-
lativen beizulegenden Zeitwerten zum Zeitpunkt des Erwerbs
allokiert.

Anderungen der Anteile an Tochterunternehmen, die nicht zum
Entstehen oder zum Verlust der Beherrschung fuhren, werden
als Eigenkapitaltransaktionen bilanziert. Die vom Konzern und
entsprechend die von den beherrschenden Gesellschaftern ge-
haltenen anteiligen Buchwerte werden so angepasst, dass sie
die Anderungen der Beteiligungsquoten entsprechend wider-
spiegeln. Die Differenz zwischen dem Betrag, um den die nicht
beherrschenden Anteile angepasst werden, und dem beizule-
genden Zeitwert der erhaltenen Gegenleistung wird im Eigen-
kapital erfasst und den Aktionér:innen der S IMMO AG zuge-
ordnet.
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Bei Verlust der Beherrschung tUber ein Tochterunternehmen wer-
den die zurechenbaren Vermdgenswerte und Schulden unter
Zugrundelegung der EinzelverduBerungsfiktion sowie die dazu-
gehorigen nicht beherrschenden Anteile ausgebucht. Die Um-
wertung allenfalls zurtickbehaltener Anteile auf den beizulegen-
den Zeitwert zum Zeitpunkt des Verlusts der Beherrschung er-
folgt Uber die Gewinn- und Verlustrechnung und stellt den
Ausgangspunkt fur die zuklnftige Bewertung als assoziiertes
Unternehmen, Gemeinschaftsunternehmen oder als Beteili-
gung dar. Bei der Erlangung der Kontrolle Uber ein existierendes
Gemeinschafts- oder assoziiertes Unternehmen ist der zuvor an
dem erworbenen Unternehmen gehaltene Eigenkapitalanteil mit
dem zum Erwerbszeitpunkt geltenden beizulegenden Zeitwert
neu zu bewerten.

2.2.2. Nicht beherrschende Anteile

Die SIMMO Gruppe bewertet nicht beherrschende Anteile mit
dem proportionalen Anteil an den identifizierbaren Nettovermo-
genswerten des Tochterunternehmens. Die bilanziellen Auswir-
kungen von Anderungen der Anteilsquoten der nicht beherr-
schenden Anteile werden, wie unter 2.2.1. dargelegt, erfasst.

2.2.3. Assoziierte Unternehmen und Gemeinschafts-
unternehmen

Unternehmen, bei denen das Mutterunternehmen direkt oder in-
direkt die Mdéglichkeit hat, maBgeblichen Einfluss auf die Ge-
schéfts- und Finanzpolitik auszutben (in der Regel durch mittel-
oder unmittelbare Stimmrechtsanteile von 20 % bis 50 %), und
Gemeinschaftsunternehmen werden im Konzernabschluss
nach der Equity-Methode bilanziert.

Die Anteile an at equity bewerteten Unternehmen werden beim
erstmaligen Ansatz mit den Anschaffungskosten angesetzt. Fur
die nach der Equity-Methode einbezogenen assoziierten Unter-
nehmen und gemeinschattlich gefihrten Unternehmen wird der
Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung nach den
gleichen Grundsatzen wie bei vollkonsolidierten Gesellschaften
ermittelt. Der Geschafts- oder Firmenwert, der aus der Anschaf-
fung eines at equity einbezogenen Unternehmens resultiert, ist
in dessen Buchwert enthalten und wird nicht planmaBig abge-
schrieben. Er wird als Bestandteil der Beteiligung an dem at
equity einbezogenen Unternehmen auf Wertminderung tber-
pruft. Der Anteil der S IMMO AG am Ergebnis des at equity ein-
bezogenen Unternehmens wird nach dem Erwerbszeitpunkt in
der Konzemn-Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Der Anteil
am sonstigen Ergebnis wird im sonstigen Ergebnis in der
Konzern-Gesamtergebnisrechnung erfasst. Die kumulierten an-
teiligen Veranderungen erhéhen bzw. vermindern den Buchwert
der Anteile. Ubersteigen die der SIMMO AG zurechenbaren
Verluste des At-equity-Unternehmens den Buchwert des Anteils,
werden keine Verlustanteile erfasst, es sei denn, es resultieren
daraus Verpflichtungen. Bei Ausschittungen wird der Wert-
ansatz um den anteiligen Betrag gemindert. Ergebnisse aus
Geschaftsvorfallen zwischen der SIMMO AG und ihren
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At-equity-Unternehmen werden entsprechend dem Anteil von
der S IMMO AG eliminiert.

Verringern sich die Eigentumsanteile an at equity bilanzierten
Unternehmen und wird die Equity-Methode weiterhin ange-
wandt, wird der Teil des zuvor im sonstigen Ergebnis erfassten
Gewinns oder Verlusts, der auf die Verringerung der Beteili-
gungsquote entfallt, aufwands- oder ertragswirksam umgeglie-
dert, falls dieser Gewinn oder Verlust bei der VerauBerung der
dazugehdrigen Vermogenswerte und Schulden erfolgswirksam
umgegliedert werden musste.

2.2.4. Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind neben der S IMMO AG 76 (2024:
95) Unternehmen (Immobilienbesitz- und Zwischenholding-
gesellschaften), welche unmittelbar bzw. mittelbar von der
S IMMO AG beherrscht werden, einbezogen (vollkonsolidiert)
sowie 2 (2024: 3) Gesellschaften, die at equity konsolidiert
werden.

Rega Property
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Anderungen im Konsolidierungskreis im Geschaftsjahr 2025
Im Geschéaftsjahr 2025 haben keine Erwerbe von Tochterunter-
nehmen stattgefunden.

Im ersten Halbjahr 2025 wurden die bisher vollkonsolidierten
und zum 31.12.2024 in den zur VerauBerung gehaltenen Vermo-
genswerten und Schulden ausgewiesenen Gesellschaften
REGA Property Invest s.r.0., Tschechien, und E. V.I. Immobilien-
beteiligungs GmbH, Osterreich, verauBert.

Im zweiten Halbjahr 2025 wurde die bisher vollkonsolidierte Ge-
sellschaft Duna Szélloda Zrt, Ungarn, verauBert.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Auswirkungen der VerauBe-

rungen auf die Bilanzposten sowie auf das Ergebnis aus der
Entkonsolidierung:

E.V.I. Immobilien- Duna

in TEUR Invest s.r.o. beteiligungs GmbH Szalloda Zrt  Summe Buchwert
Kurzfristige Vermogenswerte

zur VerauBerung gehaltenes Immobilienvermégen 31.300 28.110 43.158 102.568
zur VerauBerung gehaltene Vermégenswerte 1.487 5.680 3.281 10.448
zur VerauBerung gehaltene Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-

aquivalente 630 0 7.405 8.035
Summe Vermoégenswerte 33.417 33.790 53.844
zur VerauBerung gehaltenes Fremdkapital -21.833 -9.351 -30.343 -61.527
Summe verauBertes Nettovermégen 11.584 24.439 23.501 m
In Zahlungsmitteln erhaltene Gegenleistung 17.214 24.446 84.812 126.472
Offene Kaufpreisforderung 0 0 1.421 1.421
Abzuglich verauBertes Nettovermogen -11.584 -24.439 -23.501 -59.524
Reklassifizierung von Differenzen aus der

Wé&hrungsumrechnung 0 0 6.767 6.767
Ergebnis aus der Entkonsolidierung 5.630 7 69.499
In Zahlungsmitteln erhaltene Gegenleistung 17.214 24.446 84.812 126.472
Abzlglich verauBerter Bestand an Zahlungsmittel -630 0 -7.405 -8.035
Netto-Zufliisse an Zahlungsmitteln 16.584 24.446 77.407
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In der Konzern-Geldflussrechnung sind in der Zeile ,Einzahlun-
gen aus der VerauBerung von Tochterunternehmen* zusatzlich
zu den in der Tabelle gezeigten TEUR 118.437 noch weitere
TEUR 336 enthalten. Diese resultieren aus einer nachtraglichen
Kaufpreisanpassung einer zum 31.12.2024 verduBerten Toch-
tergesellschaft.

Anderungen im Konsolidierungskreis im Geschaftsjahr 2024
Im zweiten Quartal 2024 wurden die Baudry Beta, a.s,
Tschechien, die CPI Narodni, s.r.o., Tschechien, die CPI
Shopping Teplice, a. s., Tschechien, die Farhan, a. s., Tschechien,
die Marissa Tau, a.s., Tschechien, und die Na Pofici, a.s.,
Tschechien, im Wege von Share Deals von der CPI Property
Group S.A. Ubernommen. Die Kaufpreise (inklusive Kaufneben-
kosten) in Hohe von TEUR 6.781 (Baudry Beta, a.s.),
TEUR 122.955 (CPI Narodni, s.r.o.), TEUR 10.253 (CPI Shopping
Teplice, a.s.), TEUR 112 (Farhan, a.s.), TEUR 13.130 (Marissa
Tau, a.s.) und TEUR 21.943 (Na Porici, a.s.) bestanden zur
Ganze aus Zahlungsmitteln. Die im Fremdkapital enthaltenen
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Darlehen in Héhe von TEUR 10.453 (Baudry Beta, a.s.),
TEUR 82.483 (CPI Narodni, s.r.o.), TEUR 43.374 (CPI Shopping
Teplice, a.s.), TEUR 54.7583 (Farhan, a.s.), TEUR 16.125 (Marissa
Tau, a.s.) und TEUR 28.552 (Na Porici, a.s.) wurden im Zuge der
Abwicklung der Ankaufe getilgt.

Im Zuge dieses Erwerbs wurden auch Zinsderivate Ubertragen,
die mit dem positiven beizulegenden Zeitwert zum Erwerbszeit-
punkt in Hoéhe von TEUR 13.767 in der Ubergeordneten Zwi-
schenholdinggesellschaft erfasst wurden. Dadurch haben sich
die Anschaffungskosten des erworbenen Immobilienvermo-
gens entsprechend reduziert.

Ein Unternehmenszusammenschluss im Sinne von IFRS 3 war
bei den neu konsolidierten Gesellschaften nicht gegeben, da
kein Geschaftsbetrieb nach IFRS 3 vorlag.

Die Ubernommenen Immobilienbesitzgesellschaften wiesen zum
Zeitpunkt des Zugangs folgende Buchwerte aus:

Baudry Beta, CPI Narodni, CPI Shopping Marissa Tau, Summe
in TEUR a.s. s.ro. Teplice, a.s. Farhan, a.s. a.s. Na Poriéi, a.s. Buchwert
Langfristige Vermégenswerte
Immobilienvermdgen’ 17.098 206.627 52.766 56.726 29.495 51.877 414.589
Sonstige langfristige finanzielle
Vermodgenswerte 0 1.369 693 294 1 0 2.356
Kurzfristige Vermoégenswerte
Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte 54 2.447 661 3.060 77 1.507 8.446
Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
aquivalente 2 733 212 47 114 234 1.341
Summe Vermdgenswerte 17.154 211.176 54.332 60.127 30.327 53.617 426.732
Langfristiges Fremdkapital -245 -4.412 -1.352 -52.838 -16.351 -28.995 -104.198
Kurzfristiges Fremdkapital -10.129 -83.808 -42.727 -7.176 -846 -2.679 -147.365
Summe zugegangener Buchwerte 6.781 122.955 10.253 112 13.130 21.943 175.174

T Beim Immobilienvermégen wurden kaufpreisrelevante Positionen in Hohe von TEUR 74.331 verkehrswertmindernd allokiert, welche in spaterer Folge zu einer Aufwertung gefuhrt

haben.

Im zweiten Quartal 2024 wurden die bisher vollkonsolidierten
Gesellschaften Tolz Immobilien GmbH, Deutschland, S Immo
Geschaftsimmobilien  GmbH, Deutschland, Lutzow-Center
GmbH, Deutschland, S IMMO Berlin I GmbH, Deutschland,
und S IMMO Berlin Il GmbH, Deutschland, ELTIMA PROPERTY
COMPANY s.r.o., Tschechien, Savska 32 d.o.o., Kroatien, sowie
Zagrebtower d.o.0., Kroatien, verauBert.
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die Auswirkungen der VerauBe-
rungen auf die Bilanzposten sowie auf das Ergebnis aus der
Entkonsolidierung:

S Immo ELTIMA
Tolz Geschifts- Litzow- S IMMO S IMMO PROPERTY
Immobilien immobilien Center Berlin 11 Berlin Il  COMPANY  Savska 32 Zagreb- Summe
in TEUR GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH S.r.o. d.o.o. tower d.o.o. Buchwert

Langfristige
Vermégenswerte

Immobilienvermogen 31.132 17.073 71.392 22.642 18.493 0 0 0 160.732

Kurzfristige
Vermodgenswerte

Sonstige kurzfristige
Vermdgenswerte 110 346 752 23 195 0 0 0 1.426

Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquiva-
lente 1.842 3.391 1.352 383 477 0 0 0 7.445

Zur VerauBerung
gehaltenes Immobilien-
vermogen 0 0 0 0 0 22.000 26.200 50.055 98.255

Zur VerauBerung
gehaltene Vermogens-
werte 0 0 0 0 0 1.055 666 1.968 3.689

Zur VerauBerung

gehaltene Zahlungs-

mittel und Zahlungs-

mittelaquivalente 0 0 0 0 0 359 995 1.052 2.406

Summe Vermogens-
werte 33.084 20.810 73.496 23.048 19.165 23.414 27.861 53.075 273.953

Langfristiges
Fremdkapital -17.370 -11.417 -28.317 -3.040 -11.898 0 0 0 -72.042

Kurzfristiges
Fremdkapital -350 -6.710 -160 -46 -143 0 0 0 -7.409

Zur VerauBerung
gehaltenes Fremdkapi-
tal 0 0 0 0 0 -13.795 -16.839 -20.395 -51.030

Summe abgegange-
ner Buchwerte 15.364 2.683 45.019 19.962 7.124 9.619 11.023 32.679 143.473

In Zahlungsmitteln
erhaltene Gegenleis-
tung 30.982 11.297 69.187 20.448 18.882 21.824 12.227 32.263 217.110

Abzlglich verauBertes
Nettovermégen -15.364 -2.683 -45.019 -19.962 -7.124 -9.619 -11.023 -32.679 -143.473

Ergebnis aus der
Entkonsolidierung 15.618 8.614 24.168 486 11.758 12.205 1.204 -416 73.637

In Zahlungsmitteln
erhaltene Gegenleis-
tung 30.982 11.297 69.187 20.448 18.882 21.824 12.227 32.263 217.110

AbzUglich verauBerter
Bestand an Zahlungs-
mittel -1.842 -3.391 -1.352 -383 -477 -359 -995 -1.052 -9.851

Netto-Zufliisse an
Zahlungsmitteln 29.140 7.906 67.835 20.065 18.405 21.465 11.232 31.211 207.259
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Ubersicht Konsolidierungskreis 2025 auf Gesellschaftsbasis
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Konzern- Konzern- Landes- Landes- Konsoli- Konsoli-
Nominal- Nominal- anteil anteil wéh- wah-  dierungs- dierungs-
kapital kapital 2025 2024 rung rung art art
Gesellschaft Sitz 2025 2024 % % 2025 2024 2025 2024
CEE PROPERTY-INVEST Immobilien
GmbH A, Wien 48.000.000  48.000.000 100 100 EUR EUR VK VK
CEE CZ Immobilien GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
German Property Invest Immobilien
GmbH A, Wien 38.932 38.932 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
Hotel DUNA Beteiligungs Gesellschaft
m.b.H. A, Wien 145.346 145.346 100 100 EUR EUR VK VK
AKIM Beteiligungen GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
SO Immobilienbeteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
CEE Beteiligungen GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
E.V.I. Immobilienbeteiligungs GmbH A, Wien N/A 35.000 N/A 89,90 N/A EUR N/A VK
E.l.A. eins Immobilieninvestitions-
gesellschaft m.b.H. A, Wien 36.336 36.336 100 100 EUR EUR VK VK
PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebs-
gesellschaft m.b.H. & Co. KG A, Wien 8.299.238 8.299.238 91,42 91,42 EUR EUR VK VK
PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebs-
gesellschaft m.b.H. A, Wien 36.336 36.336 100 100 EUR EUR VK VK
Neutorgasse 2-8 Projektverwertungs
GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
H.S.E. Immobilienbeteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
A.D.I. Immobilien Beteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
QBC Management und Beteiligungen
GmbH A, Wien 35.000 35.000 35 35 EUR EUR E E
S IMMO Property Invest GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Beteiligungen GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Eins GmbH A, Wien N/A 35.000 N/A 89,90 N/A EUR N/A VK
S IMMO Property Vier GmbH A, Wien 35.000 35.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Finf GmbH A, Wien N/A 35.000 N/A 89,90 N/A EUR N/A VK
S IMMO Property Sechs GmbH A, Wien N/A 35.000 N/A 89,90 N/A EUR N/A VK
S IMMO Property Sieben GmbH A, Wien N/A 35.000 N/A 89,90 N/A EUR N/A VK
S IMMO Property Acht GmbH A, Wien 35.000 35.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Neun GmbH A, Wien N/A 35.000 N/A 89,90 N/A EUR N/A VK
S IMMO Property Zehn GmbH A, Wien 35.000 35.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Elf GmbH A, Wien 35.000 35.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Zwolf GmbH A, Wien 35.000 35.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
Nusku Beteiligungsverwaltungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
Nergal Immobilienverwertungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
Nergal Immobilienverwertungs GmbH
E58 & Co KG A, Wien N/A 10.000 N/A 89,90 N/A EUR N/A VK
Nergal Immobilienverwertungs GmbH
M3 & Co KG A, Wien N/A 10.000 N/A 89,90 N/A EUR N/A VK
S IMMO Group Finance GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
"Wienerberg City"
Errichtungsges.m.b.H. A, Wien 1.816.821 1.816.821 100 100 EUR EUR VK VK
Bauteile C+D Errichtungsges.m.b.H. A, Wien 36.336 36.336 100 100 EUR EUR VK VK
Bauteile A+B Errichtungsges.m.b.H. A, Wien 36.336 36.336 100 100 EUR EUR VK VK
Projekt RDSF GmbH & Co KG A, Wien N/A 10.000 N/A 100 EUR EUR N/A VK
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\l/ Konzern- Konzern- Landes- Landes- Konsoli- Konsoli-

o Nominal- Nominal- anteil anteil wah- wah-  dierungs- dierungs-

£ kapital kapital 2025 2024 rung rung art art

2 Gesellschaft Sitz 2025 2024 % % 2025 2024 2025 2024

N

g

% SPORADICUS GmbH & Co KG! A, Wien N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A

E LUX,

g Vantage Park GP S.ar.l! Luxemburg N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A

N Vantage Park Beta Holding S.a.rl. &
Co. KG' D, Osnabriick N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
Vantage Park Beta Immobilien S.a.rl. &
Co. KG' D, Osnabriick N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
Vantage Park Alpha Holding S.a.r.l. &
Co. KG' D, Osnabriick N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
Vantage Park Alpha Immobilien S.a.r.l.
& Co. KG' D, Osnabrtick N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
REGA Property Invest s.r.0. CZ, Prag N/A 200.000 N/A 100 N/A CzK N/A VK
CD Property s.r.o. CZ, Prag 200.000 200.000 100 100 CzZK CzK VK VK
CPI Office Prague, s.r.o. CZ, Prag 2.000.000 2.000.000 100 100 CzZK CzK VK VK
Lucemburska 46, a.s. CZ, Prag 150.000.000 150.000.000 100 100 CzZK CzK VK VK
ZET.office, a.s. CZ, Prag 2.000.000 2.000.000 100 100 CzK CzK VK VK
SC Czech AHG, s.ro. CZ, Prag 10.000 10.000 100 100 CzK CzK VK VK
CPI Office Business Center, s.r.o. CZ, Prag 100.000 100.000 100 100 CZK CzZK VK VK
Futurum KH Shopping, s.r.o. CZ, Prag 200.000 200.000 100 100 CzZK CzZK VK VK
Projekt Zlaty Andél, s.r.o. CZ, Prag 400.000 400.000 100 100 CzZK CzK VK VK
CPI Shopping MB, a.s. CZ, Prag 4.000.000 4.000.000 100 100 CzK CzZK VK VK
Baudry Beta, a.s. CZ, Prag 2.200.000 2.200.000 100 100 CzK CzZK VK VK
CPI Nérodni, s.r.o CZ, Prag 100.000 100.000 100 100 CzK CzZK VK VK
CPI Shopping Teplice, a.s. CZ, Prag 4.000.000 4.000.000 100 100 CzK CzZK VK VK
Marissa Tau, a.s. CZ, Prag 4.000.000 4.000.000 100 100 CzZK CzZK VK VK
Na Porici, a.s. CZ, Prag 66.975.000  66.975.000 100 100 CzZK CzZK VK VK
Farhan a.s. CZ, Prag 130.540.000 130.540.000 100 100 CzZK CzK VK VK
Ikaruspark GmbH D, Berlin N/A 25.000 N/A 89,90 N/A EUR N/A VK
S IMMO Germany GmbH D, Berlin 25.000 25.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
Markt Carree Halle Immobilien GmbH D, Berlin N/A 25.000 N/A 89,90 N/A EUR N/A VK
SIAG Deutschland Beteiligungs-
Verwaltungs GmbH D, Berlin N/A 25.000 N/A 89,90 N/A EUR N/A VK
SIAG Deutschland Beteiligungs GmbH
& Co. KG D, Berlin N/A 100.000 N/A 85,32 N/A EUR N/A VK
SIAG Leipzig Wohnimmobilien GmbH D, Berlin N/A 750.000 N/A 89,67 N/A EUR N/A VK
Maior Domus Hausverwaltungs GmbH D, Berlin 25.000 25.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
SIAG Property | GmbH D, Berlin 25.000 25.000 89,90 89,90 EUR EUR VK VK
SIAG Property Il GmbH D, Berlin N/A 25.000 N/A 89,90 N/A EUR N/A VK
S IMMO Berlin | GmbH D, Berlin N/A 25.000 N/A 89,90 N/A EUR N/A VK
S IMMO Berlin V GmbH D, Berlin N/A 25.000 N/A 89,90 N/A EUR N/A VK
S IMMO Berlin VI GmbH D, Berlin N/A 25.000 N/A 89,90 N/A EUR N/A VK
S IMMO Berlin Finance GmbH D, Berlin N/A 25.000 N/A 89,90 N/A EUR N/A VK
Bank-garazs Kift. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
CEE Property-Invest Kift. H, Budapest ~ 110.000.000 110.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Maros utca Kft. H, Budapest 4.000.000 4.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
BUDA Kit. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Duna Szalloda Zrt. H, Budapest N/A 5.000.000 N/A 100 N/A HUF N/A VK
City Center Irodahaz Kit. H, Budapest 44.370.000  44.370.000 100 100 HUF HUF VK VK
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Konzern- Konzern- Landes- Landes- Konsoli- Konsoli-
Nominal- Nominal- anteil anteil wah- wah- dierungs- dierungs-
kapital kapital 2025 2024 rung rung art art
Gesellschaft Sitz 2025 2024 % % 2025 2024 2025 2024
Nagymezd Kft. H, Budapest = 462.590.000 462.590.000 100 100 HUF HUF VK VK
CEE Property-Invest Hungary 2003 Kft. H, Budapest 6.674.082 6.674.082 89,90 89,90 HUF HUF VK VK
S IMMO APM Hungary Kift. H, Budapest 20.000.000  20.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Essence Garden Kft. H, Budapest 5.000.000 5.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Vé&ci 113 Offices B Hungary Kift. H, Budapest 6.000.000 6.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Talent Agazati Képz&kdzpont Nonprofit
Kift. H, Budapest N/A 3.250.000 N/A 20 N/A HUF N/A E
BudaPart Auratus Kft. H, Budapest 4.070.000 4.070.000 100 100 EUR EUR VK VK
Gateway Office Park Kift. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
BC 99 Office Park Kift. H, Budapest =~ 280.640.000 280.640.000 100 100 HUF HUF VK VK
Arena Corner Kft. H, Budapest 4.000.000 4.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Atrium Park Kit. H, Budapest 6.010.000 6.010.000 100 100 HUF HUF VK VK
Andréssy Real Kft. H, Budapest 12.030.000  12.030.000 100 100 HUF HUF VK VK
SOCIETATE DEZVOLTARE COMER-
CIAL SUDULUI (SDCS) SRL RO, Bukarest  157.642.390 157.642.390 100 100 RON RON VK VK
VICTORIEI BUSINESS PLAZZA SRL RO, Bukarest 18.852.144  18.852.144 100 100 RON RON VK VK
DUAL CONSTRUCT INVEST SRL RO, Bukarest ~ 23.732.000  23.732.000 100 100 RON RON VK VK
S IMMO APM ROMANIA S.R.L.
RO, Bukarest 500.000 500.000 100 100 RON RON VK VK
SMART OFFICE DOROBANTI S.R.L. RO, Bukarest 11.793.400  11.793.400 100 100 RON RON VK VK
SPC DELTA PROPERTY DEVELOP-
MENT COMPANY SRL RO, Bukarest 13.792.510  13.792.510 100 100 RON RON VK VK
SPC SIGMA PROPERTY DEVELOP-
MENT COMPANY SRL RO, Bukarest 13.255.000  13.255.000 100 100 RON RON VK VK
EXPO BUSINESS PARK S.R.L. RO, Bukarest ~ 41.030.020  41.030.020 100 100 RON RON VK VK
Galvaniho Business Centrum, s.r.0. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
GALVANIHO 2, s.r.0. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
IPD — International Property Develop-
ment, S.1.0. SK, Bratislava 33.194 33.194 60 60 EUR EUR E E
SIAG Fachmarktzentren, s.r.0. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
SIAG Hotel Bratislava, s.r.0. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
GALVANIHO 4, s.1.0. SK, Bratislava 33.195 33.195 100 100 EUR EUR VK VK
SIAG Multipurpose Center, s.1.0. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Croatia d.o.o.
HR, Zagreb N/A 9.280 N/A 100 N/A EUR N/A VK

' Erst- und Entkonsolidierung im Jahr 2025
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2.3. Berichtswahrung und Wahrungsumrechnung
Die Konzermberichtswahrung ist der Euro. Bei in Fremdwahrung
bilanzierenden Tochterunternehmen sowie nach der Equity-
Methode bilanzierten Beteiligungen wird die funktionale Wah-
rung anhand des primaren wirtschaftlichen Umfelds, in dem
das jeweilige Konzernunternehmen tatig ist, bestimmt. Eine
wesentliche Determinante ist hierbei jene Wahrung, in der der
Uberwiegende Teil der Wirtschafts-, Waren- und Dienstleis-
tungsstrome in dem jeweiligen Land abgewickelt wird. Wenn die
funktionale W&hrung eines Tochterunternehmens nicht klar er-
sichtlich ist, so hat gemaB IAS 21 das Management nach eige-
nem Ermessen die funktionale Wahrung zu bestimmen, welche
die wirtschaftlichen Effekte der zu Grunde liegenden Geschafts-
falle und Ereignisse am verlasslichsten darstellt.

Fur den Uberwiegenden Teil der in Rumanien und Ungarn tati-
gen Tochterunternehmen hat das Management den Euro als
funktionale Wahrung festgelegt. Bei der Entscheidung wurde
berlcksichtigt, dass die genannten Volkswirtschaften in Bezug
auf ihre makrodkonomische Entwicklung vom Euroraum erheb-
lich beeinflusst werden. Dartber hinaus schlieBt die S IMMO in
diesen Landern die Mietvertrage zum Uberwiegenden Teil in
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Euro ab. Die Immobilienfinanzierungen erfolgen ebenfalls in
Euro.

Bei zwei in Ungarn tétigen Tochterunternehmen entspricht die
funktionale Wahrung der Landeswahrung. Auch bei den seit
2023 neu erworbenen tschechischen Tochterunternenmen bzw.
bei dem neu gegrundeten tschechischen Tochterunternehmen
entspricht die funktionale Wahrung der Landeswahrung. Bei
denjenigen Gesellschaften der S IMMO Gruppe, bei denen die
Landeswahrung der funktionalen Wahrung entspricht, erfolgt
die Umrechnung von der funktionalen Wahrung in die Konzern-
berichtswahrung gemas IAS 21 wie folgt:

a) Vermogenswerte und Schulden zum Stichtagskurs

b) Ertrage und Aufwendungen zum Periodendurchschnittskurs

c) Eigenkapital zu historischen Kursen

d) Alle sich daraus ergebenden Umrechnungsdifferenzen
werden als Wahrungsumrechnungsrucklage im Eigenkapi-
tal angesetzt.

—_~ o~ —~

Der Wahrungsumrechnung wurden folgende Kurse zu Grunde
gelegt:

Tschechien Ungarn Rumanien

CzZK HUF RON

Stichtagskurs 31.12.2025 24,237 385,150 5,097
Durchschnittskurs 2025 24,690 397,777 5,042
Stichtagskurs 31.12.2024 25,185 411,350 4,974
Durchschnittskurs 2024 25,156 397,068 4,975

Fremdwahrungstransaktionen werden mit den Wechselkursen
zum Transaktionszeitpunkt oder Bewertungszeitpunkt bei Neu-
bewertungen in die funktionale Wahrung umgerechnet. Gewin-
ne und Verluste, die aus der Erfullung solcher Transaktionen
sowie aus der Umrechnung zum Stichtagskurs von in Fremd-
wahrung geflihrten monetéren Vermégenswerten und Schulden
resultieren, werden in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

2.4. Aufgegebener Geschaftsbereich: Segment
Deutschland

Vorstand und Aufsichtsrat der S IMMO AG haben im zweiten
Quartal 2024 entschieden, sich sukzessive aus dem deutschen
Markt zurlickzuziehen. In diesem Zusammenhang pruft die Ge-
sellschaft Einzel- und Portfolio-Verkaufe. Beim Segment
Deutschland handelt es sich um einen wesentlichen geografi-
schen Geschéftsbereich. Zum 31.12.2024 sowie zum
31.12.2025 erflllten alle zum Stichtag noch nicht verauBerten
Immobilien in Deutschland die Kriterien gemas IFRS 5 und wer-
den entsprechend als zur VerauBerung gehaltene Vermdgens-
werte ausgewiesen und zusammen mit den bereits verauBerten
deutschen Vermogenswerten und Schulden als aufgegebener
Geschaftsbereich dargestellt.
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In der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wird das Ergebnis
(nach Steuern) des aufgegebenen Geschéaftsbereichs sowohl in
der Periode 01-12/2025 als auch in der Vergleichsperiode
01-12/2024 in einer separaten Zeile dargestellt.
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In der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung der S IMMO blei-
ben Transaktionen zwischen dem aufgegebenen und den fort-
geftuhrten Geschéftsbereichen eliminiert. Die Aufwands- und
Ertragskonsolidierung wurde somit fur die berichteten Zeit-
raume weiterhin durchgefthrt. Von den im Geschaftsjahr
2025 erfassten Verkaufserlosen in Hohe von TEUR 69.078 fur
Asset Deals flossen bereits Teilzahlungen in Hoéhe von
TEUR 17.665 im Geschaftsjahr 2024 (siehe 3.1.5). Das in der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung dargestellte Ergebnis
des aufgegebenen Geschéftsbereichs setzt sich im Detail wie
folgt zusammen:

in TEUR 2025 2024
Erlése
Mieterlose 1.250 20.401
Betriebskostenerlose -636 5.765
Sonstige betriebliche Ertrage 175 1.145
Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung -1.262 -14.621

Bruttoergebnis

Erlése aus der VerauBerung von Immobilien

-473 12.690

Buchwerte verauBerter Immobilien

Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien

Verwaltungsaufwand

Ergebnis vor Steuern, Immobilienbewertung, Abschreibungen und
Finanzergebnis (EBITDA)

Abschreibungen

Ergebnis aus der Immobilienbewertung

Betriebsergebnis (EBIT)

Finanzierungsaufwand

Finanzierungsertrag

Finanzergebnis

Ergebnis vor Steuern (EBT)

Ertragsteuern

Konzernjahresergebnis aus aufgegebenem Geschéftsbereich

davon den Anteilseignern des Mutterunternehmens zuordenbar

davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar

97.187 341.224
-97.187 -341.224
I :
-5.050 -11.115
-45 -118
-2.519 -70.498
-8.086 -69.041
-188 4,790
-57 84
-8.331 -64.167
7.671 4.811
=771 -63.273
111 3.917
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In der Konzerngeldflussrechnung der S IMMO bleiben Trans-
aktionen und Zahlungsstrome zwischen dem aufgegebenen
und dem fortgeflhrten Geschaftsbereich eliminiert. Die Kon-
zerngeldflussrechnung des aufgegebenen Geschéftsbereichs
stellt sich zusammengefasst wie folgt dar:
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in TEUR 2025 2024
Operativer Cashflow -15.441 -4.356
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 75.875 298.072
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -188 -62.019

Nettocashflow aus aufgegebenem Geschéftsbereich

Die Hauptgruppen der Vermodgenswerte und Schulden des
Segments Deutschland, welches als zur VerauBerung gehalten
klassifiziert wurde, setzt sich zum 31.12.2025 wie folgt zusam-
men:

Zur VerauBerung gehaltene Vermdgenswerte (aus aufgege-
benem Geschéftsbereich Segment Deutschland)

in TEUR 31.12.2025 31.12.2024
Vermietete Immobilien 909 97.867
Entwicklungsprojekte und unbebaute

Grundstcke 40.150 42972
Latente Steuern 2 33
Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen 1 66
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 0 7.896
Andere Vermdgenswerte 47 42

Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
aquivalente 443 3.641

41.552

152.517

231.697

60.246

Schulden im Zusammenhang mit zur VerauBerung
gehaltenen Vermdgenswerten (aus aufgegebenem Ge-
schéftsbereich Segment Deutschland)

in TEUR 31.12.2025 31.12.2024
Sonstige langfristige Finanzverbind-

lichkeiten 0 1
Latente Steuern 0 3.884
Laufende Ertragsteuer-

verbindlichkeiten 1 1.188
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen 6 119
Andere Verbindlichkeiten 84 343

Finanzverbindlichkeiten des Segments Deutschland in Hohe
von TEUR 2.529 (31.12.2024: TEUR 9.898) werden gemaB Ver-
einbarung vom bisherigen Eigenttimer S IMMO AG im Zuge der
VerauBerung getilgt und sind daher nicht unter den Schulden im
Zusammenhang mit zur VerauBerung gehaltenen Vermdgens-
werten ausgewiesen.
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2.5. Neu anzuwendende
Rechnungslegungsvorschriften

2.5.1. Neue und geéanderte Standards, die im Jahr 2025
Anwendung finden

Folgende neue bzw. gednderte Standards und Interpretationen
wurden im Geschaftsjahr 2025 erstmals angewendet:

Veréffentlicht

durch das IASB Pflicht zur
(iibernommen Anwendung Auswirkungen
Standard Inhalt von der EU) fiir die S IMMO auf die S IMMO
l'-'\nderungen zu Standards und Interpretationen
) 15.08.2023
IAS 21 Anderungen an IAS 21 — Mangel an Umtauschbarkeit (12.11.2024) 01.01.2025 Nein
Die Anderungen werden keine Auswirkungen auf den Konzern-
abschluss der S IMMO Group haben.
2.5.2. Standards, Interpretationen und Anderungen zu
publizierten Standards, die 2025 noch nicht verpflichtend
anzuwenden sind und nicht vorzeitig angewendet
wurden
Es wurden folgende Standards und Interpretationen eingefihrt
oder geandert, welche jedoch fur das Geschaftsjahr 2025 noch
nicht verpflichtend anzuwenden waren. Eine vorzeitige Anwen-
dung ist nicht geplant.
Veréffentlicht
durch das IASB Pflicht zur
(ibernommen Anwendung Auswirkungen
Standard Inhalt von der EU) fiir die S IMMO auf die S IMMO
Anderungen zu Standards und Interpretationen
Anderungen an IFRS 9 und IFRS 7 — Anderungen an der Klassifizierung und 30.05.2024
IFRS 9 und IFRS 7 Bewertung von Finanzinstrumenten (27.05.2025) 01.01.2026 Nein
Jahrliche
Verbesserungen 18.07.2024
— Ausgabe 11 IFRS 1, IFRS 7, IFRS 9, IFRS 10 und IAS 7 (09.07.2025) 01.01.2026 Nein
Anderungen an IFRS 9 und IFRS 7 — Vertrage mit Bezug auf naturabhangige 18.12.2024
IFRS 9 und IFRS 7  Elektrizitat (30.06.2025) 01.01.2026 Nein
09.04.2024
IFRS 18 Darstellung und Angaben im Abschluss (13.02.2026) 01.01.2027 Ja
Veréffentlicht
durch das IASB
(noch nicht Pflicht zur
iibernommen Anwendung Auswirkungen
Standard Inhalt von der EU) fiir die S IMMO auf die S IMMO
Neue Standards und Interpretationen
IFRS 19 Tochterunternehmen ohne 6ffentliche Rechenschaftspflicht: Angaben 09.05.2024 01.01.2027 Nein
Anderungen an IAS 21 — Umrechnung in eine hochinflationére Darstellungs-
IAS 21 wahrung 13.11.2025 01.01.2027 Nein
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IFRS 18 Darstellung und Offenlegung in Abschliissen

Wie bereits im Vorjahr berichtet, verdffentlichte das IASB im Ap-
ril 2024 den neuen Standard zur Darstellung und Offenlegung in
Abschltssen, der IAS 1 ersetzt, und fihrt damit neue Anforde-
rungen fUr die Darstellung in der Gewinn- und Verlustrechnung
inklusive definierter Summen und Zwischensummen ein.

Die CPI Property Group betreibt als oberste Muttergesellschaft
der S IMMO Group ein zentral gesteuertes Projekt zur Anwen-
dung des IFRS 18 und ist fur die Implementierung verantwort-
lich.

Die Anwendung des neuen Standards wird wesentliche Auswir-
kungen auf die Darstellung der Gewinn- und Verlustrechnung
des Konzernabschlusses der S IMMO Group haben sowie zu
einigen Anderungen bei der Ermittlung und Préasentation der
Geldflussrechnung fuhren, wobei die konkreten Auswirkungen
auf den Konzernabschluss derzeit im Detail evaluiert werden
und umfassen aus heutiger Sicht im Wesentlichen:

B Darstellung samtlicher Aufwendungen und Ertrage der Ge-
winn- und Verlustrechnung in einer der funf Kategorien (be-
triebliche Aufwendungen/Ertrage, Investitionsaufwendun-
gen/-ertrage, Finanzierungsaufwendungen/-ertrage, Ertrag-
steuern, aufgegebene  Geschaftsbereiche) inklusive
definierter Zwischensummen

B Offenlegung der vom Management fur die Konzernsteue-
rung definierten Erfolgskennzahlen (,Management-defined
Performance Measures®, kurz: MPMs)

B Anderungen des Ausweises einzelner Positionen der Geld-
flussrechnung (z.B. erhaltene/gezahlte Zinsen)

Im weiteren Projektfortschritt wird die neu erstellte Berichtsstruk-
tur, gemaB den Anforderungen von IFRS 18, erstellt und sukzes-
sive in allen Konzerngesellschaften ausgerollt sowie in den je-
weiligen Reporting- und Konsolidierungssystemen eingerichtet.
Die S IMMO Group wird ab dem 01.01.2027, inklusive der An-
passung der Vergleichsperiode, in der neuen Struktur geman
IFRS 18 berichten.

Die ubrigen fur die S IMMO Group voraussichtlich anwendbaren
Anderungen an Standards werden evaluiert und mit dem Datum
der voraussichtlichen Anwendungspflicht angewendet. Es wird
davon ausgegangen, dass die noch nicht angewendeten neuen
bzw. geanderten Standards mit Ausnahme von IFRS 18 — Dar-
stellung und Angaben im Abschluss — voraussichtlich keine
wesentliche Auswirkung auf den Konzernabschluss der S IMMO
Group haben werden.
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2.6. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Im Geschéftsjahr 2025 gab es keine Anderungen der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden.

2.6.1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Der Wertansatz der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
erfolgt branchenublich nach dem in IAS 40 als Wahlrecht festge-
legten Modell des beizulegenden Zeitwerts (fair value model).
Die Gruppe stuft Immobilien, die zur Erzielung von Miet- und
Pachtertragen oder zur Wertsteigerung gehalten werden, sowie
unbebaute Grundsticke als ,als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien* ein. Nicht in den Anwendungsbereich des IAS 40
fallen Immobilien, die zum Verkauf erworben wurden, vom
Unternehmen selbst genutzt werden oder nach erfolgter Ent-
wicklung verkauft werden sollen und in den Anwendungsbe-
reich von IAS 2 fallen.

Durch die Anwendung des Zeitwertmodells werden das Immo-
bilienvermogen sowie die Grundstlicke zum jeweiligen Bilanz-
stichtag mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Die daraus
entstehenden Veranderungen zum Buchwert vor Neubewertung
werden erfolgswirksam im Ergebnis aus der Immobilienbewer-
tung erfasst.

Die Diversitat der mit dem beizulegenden Zeitwert erfassten
Immobilien erfordert eine sorgfaltige Auswahl der jeweils pas-
senden Bewertungsmethode sowie eine auf die jeweilige Immo-
bilie abgestimmte Parameterwahl, bei der Faktoren wie Lage
der Immobilie, Nutzungsart, Marktumfeld und Bauqualitat Be-
rcksichtigung finden.

Kosten der laufenden Instandhaltung werden sofort im Gewinn
oder Verlust erfasst. Zur Aktivierung kommt es dann, wenn sich
aus den Ausgaben ein erhodhter zukinftiger Nutzen ergibt und
die Kosten zuverlassig messbar sind. Die aktivierten Kosten
werden nicht planmaBig abgeschrieben, da in Verbindung mit
dem in IAS 40 als Wahlrecht festgelegten Modell des beizu-
legenden Zeitwerts generell keine planmaBige Abschreibung
vorgenommen wird.

2.6.2. Selbst genutzte Immobilien, sonstiges
Sachanlagevermogen

Die selbst genutzten Immobilien betreffen Hotels, die von der
S IMMO Gruppe selbst betrieben werden. Der Geschaftsbe-
reich dieser Hotels umfasst die Zimmervermietung sowie die
Gastronomie. Die Hotels werden groBteils in Form von Manage-
mentvertragen betrieben, wodurch das Risiko der Auslastung
bei der S IMMO Gruppe liegt. Daher fallen derartige Hotels nicht
unter den Anwendungsbereich des IAS 40 (als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien) und sind als Sachanlagen gemas IAS 16
zu behandeln.
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Der Wertansatz der selbst genutzten Immobilien (selbst betrie-
benen Hotels) und des sonstigen Sachanlagevermégens er-
folgt nach dem Anschaffungskostenmodell gemaB IAS 16.
Dementsprechend werden die Immobilien zum Zeitpunkt der
erstmaligen Bilanzierung mit den Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten erfasst und diese in den Folgejahren um planmasi-
ge Abschreibungen sowie etwaige Wertminderungen (siehe
2.6.5.1.) reduziert. Wesentliche Komponenten, die unterschied-
liche Nutzungsdauern haben, werden separat bilanziert und
abgeschrieben.

Nachtragliche Anschaffungs- oder Herstellungskosten werden
nur dann als Teil der Anschaffungs- oder Herstellungskosten
des Vermdgenswerts oder — sofern einschlagig — als separater
Vermogenswert erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass dem
Konzern daraus zukunftig wirtschaftlicher Nutzen zuflieBen wird
und die Kosten zuverlassig ermittelt werden kénnen. Der Buch-
wert der Teile, die ersetzt wurden, wird ausgebucht. Aufwendun-
gen fur Reparaturen und Wartungen, die keine wesentliche Er-
satzinvestition darstellen (Day-to-Day-Servicing), werden in
dem Geschaftsjahr aufwandswirksam in der Gewinn- und Ver-
lustrechnung erfasst, in dem sie angefallen sind.

Gewinne und Verluste aus Abgangen von Sachanlagen werden
als Unterschiedsbetrag zwischen den VerauBerungserldsen
und den Buchwerten ermittelt und, sofern es sich um Immobi-
lien handelt, unter dem Ergebnis aus der VerauBerung von
Immobilien ausgewiesen.

Die planmaBige Abschreibung erfolgt linear Uber die erwartete
Nutzungsdauer. Diese betragt fur:

Nutzungsdauer in Jahren

von bis
Selbst betriebene Hotels/Gebaude 5 30
Sonstige Sachanlagen/Maschinen und
maschinelle Anlagen 3 9

2.6.3. Immaterielle Vermégenswerte

Immaterielle Vermogenswerte stellen nach IAS 38 identifizier-
bare, nicht monetare Vermdgenswerte ohne physische
Substanz dar. Die Ansatzkriterien flir immaterielle Vermdgens-
werte sind ldentifizierbarkeit, Verfigungsmacht Uber den Ver-
mogenswert, kunftiger wirtschaftlicher Nutzen, die Zurechen-
barkeit des Nutzenzuflusses auf den immateriellen Vermogens-
wert und eine verlassliche Ermittlung der Anschaffungs- oder
Herstellungskosten.

Bei den immateriellen Vermdgenswerten der S IMMO handelt es
sich im Wesentlichen um Software.
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2.6.4. Finanzinstrumente

2.6.4.1. Originéare Finanzinstrumente
Die S IMMO Gruppe teilt ihre Finanzinstrumente entsprechend
IFRS 9 in folgende Kategorien ein:

Finanzielle Vermdgenswerte erfolgsneutral zum beizulegen-
den Zeitwert (FVOCI)

Diese Kategorie umfasst Eigenkapitalinstrumente, die nicht zum
Handel gehalten werden und fur welche die S IMMO das Wahl-
recht zur Bilanzierung im sonstigen Ergebnis gewahlt hat. Das
Wahlrecht kann nur beim erstmaligen Ansatz gewahlt werden
und ist unwiderruflich, besteht aber fur jeden Vermdgenswert
separat. Die S IMMO bewertet eine Beteiligung erfolgsneutral
zum beizulegenden Zeitwert.

Finanzielle Vermdgenswerte erfolgswirksam zum beizulegen-
den Zeitwert (FVTPL)

In dieser Kategorie sind Eigenkapitalinstrumente erfasst, wel-
che nicht zum Handel gehalten werden und fur welche die
FVOCI-Option nicht angewandt wurde. Es handelt sich hierbei
um Anteile an nicht konsolidierten Gesellschaften.

Finanzielle Vermdgenswerte zu fortgeflhrten
Anschaffungskosten

Finanzielle Vermogenswerte, die keine Eigenkapitalinstrumente
sind und das SPPI-Kriterium erflllen, werden zu fortgefthrten
Anschaffungskosten bewertet, wenn die Zielsetzung des Ge-
schaftsmodells darin besteht, den finanziellen Vermogenswert
zu behalten und die vertraglichen Cashflows zu vereinnahmen.
Zinsertrage, Impairments und Fremdwahrungseffekte sowie
Gewinne und Verluste aus dem Abgang sind fur diese Kategorie
in der Gewinn- und Verlustrechnung zu erfassen.

Finanzielle Verbindlichkeiten

Die finanziellen Verbindlichkeiten der S IMMO sind mehrheitlich
zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet. Derivate sind
zum beizulegenden Zeitwert bewertet.

Die S IMMO Gruppe berechnet den beizulegenden Zeitwert der
Derivate durch die Diskontierung der zukUnftigen Zahlungsstro-
me auf Basis kapitalwertorientierter Bewertungsverfahren. Die
Zinssatze fur die Diskontierung der kinftigen Zahlungsstrome
werden anhand einer am Markt beobachtbaren Zinskurve ermit-
telt. Credit Value Adjustments (CVA) und Debt Value Adjust-
ments (DVA) werden seit dem dritten Quartal 2025 wegen Un-
wesentlichkeit nicht mehr bertcksichtigt.
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Die S IMMO Gruppe weist die Finanzinstrumente in folgenden
Posten der Bilanz aus (Klassen):

Beteiligungen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente
Anleiheverbindlichkeiten

Sonstige Finanzverbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Bei Finanzvermdgen, flr das kein aktiver Markt besteht, erfolgt
die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts durch Anwendung
von Bewertungsmodellen. Diese umfassen die Herleitung des
beizulegenden Zeitwerts aus aktuellen Transaktionen von ahn-
lichen Finanzinstrumenten, aus Barwerten kunftiger Zahlungs-
strome (Discounted-Cashflow-Modelle) oder mit Hilfe von
mathematischen Rechenmodellen.

2.6.4.2. Derivative Finanzinstrumente zur
Zinsabsicherung

Die SIMMO Gruppe verwendet derivative Finanzinstrumente
(Zinscaps und Zinsswaps), um das bestehende Zinsrisiko zu
steuern. Die derivativen Finanzinstrumente werden mit ihrem
beizulegenden Zeitwert bewertet.

Der Geschaftszweck der S IMMO Gruppe umfasst den Kauf
und die Entwicklung von Immobilien, um aus Vermietung bzw.
spateren Verkaufen per saldo positive Cashflows zu erzielen.
Die Finanzierung der Geschaftstatigkeit erfolgt, neben der
Eigenkapitalfinanzierung, auch durch Aufnahme von langfristi-
gem Fremdkapital in Form von Hypothekarkrediten bzw. sonsti-
gen Finanzverbindlichkeiten. Im Wesentlichen werden variabel
verzinste Kredite, deren Zinsbindung an einen Basiszinssatz,
Ublicherweise der Drei-Monats-EURIBOR, gekoppelt ist, abge-
schlossen.

Die Risikomanagementstrategie der S IMMO Gruppe ist die Ab-
sicherung des Zinsanderungsrisikos (d. h. die Variabilitat des
Basiszinssatzes) mittels gegenlaufiger Derivatgeschafte, um
fixe Zahlungsstrome zu zahlen und somit Immobilienprojekte
langfristig besser kalkulierbar zu machen. Das Ziel des Cash-
flow-Hedgings in der S IMMO Gruppe besteht in der Absiche-
rung von Zinszahlungen aus variabel verzinsten Krediten durch
das Eingehen entsprechender Zinsderivate.

Gesichertes Risiko

Das gesicherte Zinsrisiko ist ein liquider Marktzinssatz, namlich
der EURIBOR. Der EURIBOR ist ein identifizierbarer und geson-
dert bewertbarer Teil des Zinsrisikos von zinstragenden finan-
ziellen Verbindlichkeiten.
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Sicherungsinstrumente

Die S IMMO Gruppe verwendet als Sicherungsinstrumente aus-
schlieBlich Derivate, die auf Grund der den Grundgeschaften
gegenlaufigen Positionen die erwarteten Veranderungen der
Cashflows, insbesondere auf Grund der Anderung des Zins-
niveaus, in fixe Zahlungsstrome transformieren. Als Sicherungs-
instrumente (Hedging Instruments) werden derzeit Zinsswaps
eingesetzt. Zum Stichtag 31.12.2025 wurde fur Zinsswaps mit
einem Nominale von TEUR 574.015 (31.12.2024: TEUR 570.154)
Hedge Accounting angewendet. Der effektive Teil der Anderung
des beizulegenden Zeitwerts dieser derivativen Finanzinstru-
mente wird erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis, der ineffektive
Teil aufwandswirksam im Finanzergebnis erfasst. Im Geschafts-
jahr 2025 wurden Ineffektivitaten erfolgswirksam erfasst.

Die im Eigenkapital erfassten Bewertungsergebnisse der Cash-
flow-Hedges werden in der Periode in die Gewinn- und Verlust-
rechnung umgebucht, in der das abgesicherte Grundgeschaft
erfolgswirksam wird bzw. die Voraussetzungen fur die Bilanzie-
rung als Cashflow-Hedge nicht mehr gegeben sind. Im Ge-
schéftsjahr 2025 wurden Derivatbewertungseffekte inklusive
latenter Steuern in Héhe von TEUR -484 (2024: TEUR -6.236)
vom Eigenkapital in die Gewinn- und Verlustrechnung umge-
bucht.

Um die Voraussetzungen fur die Qualifizierung als Cashflow-
Hedge zu erfullen, dokumentiert die S IMMO Gruppe bei Ab-
schluss des Derivatgeschafts/der Transaktion die Sicherungs-
beziehung zwischen Sicherungsinstrument und Grundgeschaft,
das Ziel inres Risikomanagements sowie die zu Grunde liegen-
de Strategie bei Abschluss von Sicherungsgeschéften. Die
Wirksamkeit der Sicherungsbeziehung wird grundséatzlich an-
hand einer prospektiven Effektivitatsmessung beurteilt. Sofern
ein Critical Terms Match besteht, ist mit keinen wesentlichen
Ineffektivitaten aus der Sicherungsbeziehung zu rechnen.
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2.6.5. Wertminderungen von Vermdgenswerten

2.6.5.1. Nichtfinanzielle Vermégenswerte

Bei Vorliegen von Anzeichen einer Wertminderung wird flr das
selbst genutzte Immobilienvermdgen (derzeit handelt es sich
hierbei um Hotelimmobilien), die sonstigen Sachanlagen und
die immateriellen Vermégenswerte gemas IAS 36 der erzielbare
Betrag ermittelt. Der erzielbare Betrag ist der hohere der beiden
Betrage aus beizulegendem Zeitwert abzlglich Kosten der Ver-
auBerung und Nutzungswert.

Der beizulegende Zeitwert entspricht dem Betrag, der durch
den Verkauf des Vermdgenswerts in einer Transaktion zu Markt-
bedingungen zwischen sachverstandigen, vertragswilligen und
voneinander unabhangigen Parteien erzielt werden konnte.

Beim Nutzungswert handelt es sich um den Barwert der ge-
schatzten kinftigen Zahlungsstréme, die voraussichtlich aus
der fortgesetzten Nutzung eines Vermdgenswerts und seinem
Abgang am Ende seiner Nutzungsdauer erzielt werden konnen.

Liegt der erzielbare Betrag unter dem flr diesen Gegenstand
angesetzten Buchwert, erfolgt eine Wertminderung auf diesen
Wert, welche erfolgswirksam erfasst wird.

Der Wertminderungstest fur Hotels erfolgt zweistufig und ent-
sprechend den Regelungen des IAS 36. In einem ersten Schritt
wird der Buchwert mit dem beizulegenden Zeitwert des Hotels
verglichen. Liegt der Buchwert Gber dem beizulegenden Zeit-
wert, wird hinterfragt, ob der Nutzungswert des Hotels wesent-
lich von diesem beizulegenden Zeitwert abweicht. Ist dies nicht
der Fall, so wird der Buchwert auf den beizulegenden Zeitwert
entsprechend abgeschrieben. Zum 31.12.2025 liegen die durch
externe Bewertungsgutachten ermittelten beizulegenden Zeit-
werte der Hotels deutlich Gber den jeweiligen Buchwerten.

Ein spéaterer Wegfall der Wertminderung fuhrt zu einer erfolgs-
wirksamen Wertaufholung auf den neuen erzielbaren Betrag,
maximal aber bis zur Hohe der fortgeschriebenen, urspringli-
chen Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Im Geschafts-
jahr 2025 erfolgte wie im Vorjahr keine Wertminderung und
keine Wertaufholung.
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2.6.5.2. Finanzinstrumente

Die SIMMO Gruppe tberpruft fur alle finanziellen Vermogens-
werte mit Ausnahme derjenigen, die erfolgswirksam zum beizu-
legenden Zeitwert beurteilt werden, zu jedem Bilanzstichtag, ob
objektive Anzeichen daflr bestehen, dass ein finanzieller Ver-
mogenswert oder eine Gruppe von finanziellen Vermogenswer-
ten wertgemindert sein konnte.

GemaBl dem Wertminderungsmodell nach IFRS 9 werden Wert-
minderungen fur Schuldinstrumente auf Basis erwarteter Kredit-
verluste (Expected-Credit-Loss-Modell) erfasst. Diese Regelung
gilt fur finanzielle Vermodgenswerte, die zu fortgefihrten An-
schaffungskosten bewertet werden, Leasingforderungen, Kre-
ditzusagen und bestimmte Finanzgarantien.

Das Ausfallrisiko ist das Risiko von finanziellen Verlusten, falls
ein Kunde oder die Vertragspartei eines Finanzinstruments sei-
nen bzw. ihren vertraglichen Verpflichtungen nicht nachkommt.
Die Buchwerte der finanziellen Vermdgenswerte entsprechen
dem maximalen Ausfallrisiko.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige
finanzielle Vermbgenswerte

Der Konzern verwendet das vereinfachte Modell fur Forderun-
gen aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige finanzielle
Vermdgenswerte ohne signifikante Finanzierungskomponente
und berechnet dementsprechend die Wertberichtigung in Hohe
der Uber die Laufzeit erwarteten Verluste. Um den Unsicher-
heiten in Bezug auf die Auswirkungen des aktuellen makro-
okonomischen Umfelds Rechnung zu tragen, wurden zukunfts-
bezogene Schatzungen auf Einzelmieterebene vorgenommen
oder im Falle sehr kleinteiliger AuBenstande auf Basis der
Branchenzugehorigkeit von Mietern Wertberichtigungsbedarfe
ermittelt.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige fi-
nanzielle Vermogenswerte werden ausgebucht, wenn nach an-
gemessener Einschatzung keine Realisierbarkeit mehr gege-
ben ist. Zu den Indikatoren, wonach nach angemessener Ein-
schatzung keine Realisierbarkeit mehr gegeben ist, zahlen unter
anderem das Versaumnis eines Schuldners, sich zu einem
Ruckzahlungsplan gegenlber dem Konzern zu verpflichten,
und das Versaumnis, fur eine Periode von mehr als 365 Tagen
Zahlungsverzug vertragliche Zahlungen zu leisten.

Fur in der Kategorie FVOCI erfasste Eigenkapitalinstrumente
werden Wertschwankungen im sonstigen Ergebnis erfasst.

2.6.6. Andere Vermégenswerte

Fur andere Vermogenswerte waren keine Wertberichtigungen
zu erfassen. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Abgren-
zungsposten, Steuerforderungen und Vorauszahlungen.
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2.6.7. Liquide Mittel

Ligquide Mittel umfassen Bargeld und jederzeit verflgbare Gut-
haben bei Kreditinstituten sowie Veranlagungen bei Kredit-
instituten mit einer Laufzeit von bis zu drei Monaten zum Zeit-
punkt der Veranlagung. Fur Bankguthaben wurde auf Grund
von auf dem Markt beobachtbarer Ausfallwahrscheinlichkeiten
zum 31.12.2025 eine Wertberichtigung in Hohe von TEUR 8
(81.12.2024: TEUR 9) erfasst.

2.6.8. Steuern
Die einzelnen Gesellschaften bilden Verbindlichkeiten flr die
geschuldeten laufenden Steuern.

GemaB IAS 12 werden auf die temporaren Differenzen zwischen
dem Buchwert eines Vermdgenswerts oder einer Schuld im
konsolidierten Abschluss und den entsprechenden steuerlichen
Buchwerten latente Steuern berechnet. Fur das Immobilienver-
mogen wurden grundsatzlich passive Steuerlatenzen im vollen
Umfang angesetzt. Nicht angesetzt werden Steuerlatenzen im
Zusammenhang mit dem erstmaligen Ansatz eines Vermogens-
werts oder einer Schuld bei einem Geschéftsvorfall, der kein
Unternehmenszusammenschluss im Sinne von IFRS 3 ist und
zum Zeitpunkt des Geschéftsvorfalls weder das Ergebnis nach
IFRS noch das steuerpflichtige Ergebnis beeinflusst. Dies be-
trifft insbesondere den Erwerb von Immobilienbesitzgesell-
schatften, die keinen Unternehmenserwerb nach IFRS 3 darstel-
len. Unter BerlUcksichtigung der jeweiligen Verwertbarkeit wur-
den nach Einschatzung der Geschéftsleitung aktive
Steuerlatenzen auf Verlustvortrage angesetzt. Aktive latente
Steuern auf Verlustvortrage werden angesetzt, wenn hinrei-
chend passive latente Steuern vorhanden sind und davon aus-
zugehen ist, dass die kinftige Verringerung sowoh! der passi-
ven Steuerlatenz auf Immobilien als auch der aktiven Steuerla-
tenz auf Verlustvortrage zeitlich kongruent erfolgen wird.
Darlber hinausgehende aktive latente Steuern basieren auf
dem Ergebnis einer Steuerplanung mit einem Planungshorizont
von maximal funf Jahren. Latente Steuern werden mit dem am
Abschlussstichtag geltenden Steuersatz oder bei bereits be-
schlossenen Gesetzesanderungen mit dem zukinftig gelten-
den Steuersatz berechnet.

Latente Steueranspriche werden nur dann mit latenten Steuer-
schulden innerhalb eines Steuersubjekts saldiert, wenn dieses
ein gesetzlich einklagbares Recht zur Aufrechnung von Steuer-
forderungen und -verbindlichkeiten besitzt und sich die latenten
Steuern auf Ertragsteuern beziehen, die von derselben Steuer-
behorde gegen dasselbe Steuersubjekt erhoben werden.
Saldierungen werden innerhalb der Steuergruppe Osterreich
vorgenommen.
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2.6.9. Leasingverhéltnisse

Der Konzern mietet im Wesentlichen Immobilien zur Weiter-
vermietung (inklusive Grundstlicke mit Baurechten). Mietver-
trage werden in der Regel fur feste Zeitrdume abgeschlossen,
kénnen jedoch Verlangerungsoptionen haben. Zum Stichtag
31.12.2025 bestanden keine wesentlichen Verlangerungs- oder
Kundigungsoptionen im Zusammenhang mit Leasingvertragen
gemaB IFRS 16. Die Mietkonditionen werden individuell ausge-
handelt und beinhalten eine Vielzahl von unterschiedlichen
Konditionen. Im Geschaftsjahr gab es keine wesentlichen
Modifikationen an Vertragen gemaB IFRS 16.

Leasingverhéltnisse werden zu dem Zeitpunkt, zu dem der
Leasinggegenstand dem Konzern zur Nutzung zur Verfugung
steht, als Nutzungsrecht und entsprechende Leasingverbind-
lichkeit bilanziert. Jede Leasingrate wird in Tilgungs- und
Finanzierungsaufwendungen aufgeteilt. Die Finanzierungs-
aufwendungen werden Uber die Laufzeit des Leasing-
verhaltnisses erfolgswirksam erfasst, sodass sich fur jede
Periode ein periodischer Zinssatz auf den Restbetrag der Ver-
bindlichkeit ergibt. Nutzungsrechte, die nicht den als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien zurechenbar sind, werden
linear Uber den kurzeren der beiden Zeitraume aus Nutzungs-
dauer des zu Grunde liegenden Vermogenswerts und Laufzeit
des Leasingvertrags abgeschrieben. Sollte der Vertrag eine
Kaufoption beinhalten, deren Austbung wahrscheinlich ist,
oder handelt es sich um einen Vertrag, bei dem am Ende der
Laufzeit des Leasingvertrags das Eigentum am zu Grunde lie-
genden Vermogenswert Ubergeht, wird das Nutzungsrecht
linear Uber die Nutzungsdauer des zu Grunde liegenden Vermo-
genswerts abgeschrieben. Baurechte werden analog zu den
Immobilien gemaB IFRS 16.34 ,als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien* klassifiziert und somit zum beizulegenden Zeitwert
bewertet.

Des Weiteren bestehen Leasingvertrage Uber Gebaude, die
selbst genutzt werden. Die daraus resultierenden Nutzungs-
rechte werden in der Bilanzposition ,selbst genutzte Immobi-
lien“ ausgewiesen und planmaBig Uber die Laufzeit des Leasing-
verhaltnisses abgeschrieben.

Der Ansatz der Leasingverbindlichkeiten erfolgt zum Barwert
der Leasingzahlungen, die sich wie folgt zusammensetzen:

B feste Zahlungen (einschlieBlich de facto fester Zahlungen,
abzuglich etwaig erhaltener Leasinganreize)

B variable Leasingzahlungen, die an einen Index oder (Zins-)
Satz gekoppelt sind

B erwartete Restwertzahlungen aus Restwertgarantien des
Leasingnehmers

B die Austbung einer Kaufoption, wenn die Austbung durch
den Leasingnehmer hinreichend sicher ist.
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Leasingzahlungen werden mit dem Grenzfremdkapitalzinssatz
des Konzerns abgezinst, d.h. dem Zinssatz, den der Konzern
zahlen mUsste, wenn er Mittel aufnehmen musste, um in einem
vergleichbaren wirtschaftlichen Umfeld einen Vermogenswert
mit einem vergleichbaren Wert und vergleichbaren Bedingun-
gen zu erwerben.

Nutzungsrechte werden zu Anschaffungskosten bewertet, die
sich wie folgt zusammensetzen:

B Betrag der Erstbewertung der Leasingverbindlichkeit

B samtliche bei oder vor der Bereitstellung geleistete Leasing-
zahlungen abzuglich aller etwaig erhaltener Leasinganreize

B alle dem Leasingnehmer entstandenen anfanglichen direk-
ten Kosten und

B geschatzte Kosten, die dem Leasingnehmer bei Demonta-
ge oder Beseitigung des zu Grunde liegenden Vermdgens-
werts, bei der Wiederherstellung des Standorts, an dem
sich dieser befindet, oder bei Rlckversetzung des zu Grun-
de liegenden Vermogenswerts in den in der Leasingverein-
barung verlangten Zustand entstehen.

Zahlungen fur kurzfristige Leasingverhaltnisse und Leasingver-
haltnisse, denen Vermogenswerte von geringem Wert
(EUR 5.000) zu Grunde liegen, werden als Aufwand im Gewinn
oder Verlust erfasst. Als kurzfristige Leasingverhéltnisse gelten
Leasingvertrage mit einer Laufzeit von bis zu zwdlf Monaten. Be-
tragliche Auswirkungen von geringfigigen und Kkurzfristigen
Leasingverhéltnissen auf den Konzern sind unter 5.4. Leasing-
verhaltnisse — Konzern als Leasingnehmer beschrieben.

2.6.10. Erlése

2.6.10.1. Mieterlose

Die Realisierung von Mieterldsen erfolgt linear Uber die Laufzeit
des Mietvertrags. Einmalige Zahlungen oder Mietfreistellungen
sowie sonstige Mietanreize werden Uber die Mindestmietdauer
verteilt. Die Verrechnung von Kosten im Rahmen der Betriebs-
kostenverrechnung, die im Zusammenhang mit dem rechtlichen
Eigentum an der Immobilie stehen und denen keine Leistungs-
erbringung im engeren Sinn an den Mieter gegenubersteht, wird
nicht unter den Betriebskostenerldsen, sondern unter den Miet-
erlosen ausgewiesen.

2.6.10.2. Betriebskostenerlose

Betriebskostenerldse fallen fur die Weiterverrechnung von
Betriebskosten an die Bestandsmieter an und umfassen Erlose
fur die Weiterverrechnung von Strom, Gebaudereinigung und
Ahnlichem. Die Zusammensetzung der angefallenen und ver-
rechenbaren Betriebskosten variiert typischerweise je nach
Nutzungsart und Jurisdiktion. Die Betriebskosten werden mo-
natlich vorgeschrieben und zeitanteilig als Umsatzerlds erfasst.
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2.6.10.3. Erlése aus der Hotelbewirtschaftung

Die Erlose aus der Hotelbewirtschaftung umfassen im Wesentli-
chen die Erlése aus Zimmervermietung und Erldse aus dem
Gastronomiebereich. Die Erlose werden im AusmaB der bis zum
Konzernbilanzstichtag erbrachten Leistungen erfasst.

2.6.10.4. Sonstige betriebliche Ertrage
Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten im Wesentlichen
Vertragsstrafen.

2.6.10.5. Ertrage und Aufwendungen aus Finanz-
instrumenten

Die Ertrdge aus Finanzinstrumenten beinhalten die aus der
Veranlagung von Finanzmitteln und der Investition in Finanzver-
mogen realisierten Zinsen, Dividenden, Gewinne aus dem Ab-
gang von Finanzvermdgen, Wertaufholungsertrage sowie Wah-
rungskursgewinne aus der Bewertung von monetaren Vermo-
genswerten und Schulden auf Ebene der Einzelgesellschaften.
Die Realisierung der Dividenden erfolgt zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung Uber die Dividendenausschuttung.

Der Finanzierungsaufwand beinhaltet die angefallenen Zinsen
fur aufgenommene Fremdfinanzierungen, zinsahnliche Auf-
wendungen, Nebenkosten, Verluste aus dem Abgang von
Finanzvermogen, Wertminderungen, laufende Ergebnisse aus
Sicherungsgeschaften sowie Wahrungskursverluste aus der
Bewertung von monetaren Vermdgenswerten und Schulden auf
Ebene der Einzelgesellschaften.

Die Zinsen werden auf Basis des Zeitablaufs nach der Effektiv-
zinssatzmethode abgegrenzt.

Die Ergebnisse aus Derivatgeschaften umfassen unter ande-
rem Gewinne und Verluste aus der VerauBerung oder Bewer-
tung von Zinscaps und -swaps, welche nicht erfolgsneutral im
Eigenkapital erfasst wurden und in der Gewinn- und Verlust-
rechnung im Finanzergebnis enthalten sind.
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N 2.7. Hierarchie der Ermittlung der
2 beizulegenden Zeitwerte
<
£ Die folgende Aufstellung analysiert die zum beizulegenden Zeit-
N
) wert bewerteten Instrumente nach der Art der Bewertungs-
[2]
E methode. Dazu wurden drei Level von Bewertungsmethoden
< definiert:
1S
=
N
Level 1: Notierte Preise (unbereinigt) auf aktiven Markten fur identische Vermdgenswerte oder Schulden
Level 2: Bewertungsparameter, bei denen es sich nicht um die in Stufe 1 beriicksichtigten notierten Preise handelt,
die sich aber flr den Vermogenswert oder die Schuld entweder direkt als Preis oder indirekt als Ableitung
von Preisen beobachten lassen
Level 3: Sofern Inputs fur Vermodgenswerte oder Verbindlichkeiten, die nicht auf am Markt beobachtbaren Daten
basieren, signifikant fur die Bewertung sind
31.12.2025 in TEUR Level 1 Level 2 Level 3 Total
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Vermietete Immobilien 0 0 2.993.560 2.993.560

Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstiicke 0 0 22.740 22.740

Beteiligungen 0 0 4.378 4.378

Sonstige finanzielle Vermogenswerte (langfristig)

Derivate 0 52.529 0 52.529

Sonstige finanzielle Vermdgenswerte (kurzfristig)

Derivate 0 122 0 12

Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte 0 0 127.114 127.114

Finanzverbindlichkeiten

Derivate 0 -1.282 0 -1.282

31.12.2024 in TEUR Level 1 Level 2 Level 3 Total

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Vermietete Immobilien 0 0 3.111.710 3.111.710
Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstlcke 0 0 19.045 19.045
Beteiligungen 0 0 4.874 4.874

Sonstige finanzielle Vermogenswerte (langfristig)

Derivate 0 57.665 0 57.665

Sonstige finanzielle Vermdgenswerte (kurzfristig)

Derivate 0 1.140 0 1.140

Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte 0 0 194.586 194.586

Finanzverbindlichkeiten

Derivate 0 -1.881 0 -1.881
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2.8. Unsicherheiten bei Ermessensbeurteilungen
und Annahmen

Die Erstellung des Konzernabschlusses in Ubereinstimmung
mit den IFRS erfordert Ermessensbeurteilungen und die Fest-
legung von Annahmen Uber kunftige Entwicklungen durch die
Unternehmensleitung, die den Ansatz und den Wert der Vermo-
genswerte und Schulden, die Angabe von sonstigen Verpflich-
tungen am Bilanzstichtag und den Ausweis von Ertragen und
Aufwendungen wahrend des Geschéaftsjahres wesentlich beein-
flussen kénnen.

IFRS 13 definiert den beizulegenden Zeitwert als den Preis, der
in einem geordneten Geschaftsvorfall zwischen Marktteilneh-
mern am Bemessungsstichtag fur den Verkauf eines Vermo-
genswerts eingenommen bzw. fur die Ubertragung einer Schuld
gezahlt wirde.

Die Schéatzungen und die zu Grunde liegenden Annahmen wer-
den fortlaufend Uberprift. Die tatsachlichen Werte kdnnen von
den getroffenen Annahmen und Schatzungen abweichen, wenn
sich die genannten Rahmenbedingungen entgegen den Erwar-
tungen entwickeln. Anderungen werden zum Zeitpunkt einer
besseren Kenntnis erfolgswirksam bertcksichtigt und die
Pramissen entsprechend angepasst.

Die aktuelle makrotkonomische Situation, gepragt von sinken-
den kurzfristigen Zinsen, einem langsamen Ruckgang der Infla-
tionsraten sowie einer Stabilisierung auf dem von der EZB ange-
strebten Niveau von 2,0 %, kann potenzielle Auswirkungen auf
die nachstehend angefuhrten Bilanzpositionen haben. Bei den
langfristigen EUR-Swap-Séatzen zeigte sich hingegen ein ge-
genlaufiger Trend: Das Jahr 2025 war durch hohere Zinssatze
gekennzeichnet. Eine magliche Erklarung hierfar ist die weiter-
hin sehr angespannte geopolitische Lage, die weltweit Auswir-
kungen auf samtliche Wirtschaftssektoren haben kann. Dies
beeinflusste sowohl das Finanzergebnis als auch das sonstige
Ergebnis wesentlich. Die zukunftige Entwicklung ist aus heuti-
ger Sicht nicht verlasslich quantitativ beurteilbar. Die Entwicklun-
gen des makrodkonomischen Umfelds schlagen sich auch ent-
sprechend in der Bewertung von Immobilien nieder, da die we-
sentlichen Bewertungsparameter auf Basis der zum jeweiligen
Abschlussstichtag vorherrschenden Marktbedingungen abge-
leitet werden. Obwohl fast alle Méarkte im Jahr 2025 eine Erho-
lung gezeigt haben, ist es trotzdem zu einem leicht negativen
,Ergebnis aus der Immobilienbewertung” (siehe auch Kapi-
tel 3.2.6.) gekommen. Daher ist eine Prognose fur die Zukunft
auf Grund internationaler politischer Turbulenzen nicht méglich.
Wesentliche Flachen- oder Mietreduktionen sowie erhdhte Zah-
lungsausfalle durch Mieter oder konkrete Schwierigkeiten, neue
Kreditfinanzierungen zu fur S IMMO Gruppe akzeptablen Kondi-
tionen zu bekommen, sind derzeit nicht zu beobachten. Diesen
Risiken wird durch vorausschauendes Portfoliomanagement
begegnet. Vom Krieg in der Ukraine ist die S IMMO Gruppe
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nicht direkt betroffen, weil die Gruppe in der Ukraine keine
Liegenschaften hat oder Geschaftsbeziehungen unterhalt. Indi-
rekt ist die Gruppe aber durch die Auswirkung des Krieges in
der Ukraine auf die gesamtwirtschaftliche Lage betroffen. Eine
quantitative Abschatzung dieser indirekten Effekte auf die
Gruppe ist derzeit nicht maoglich.

Gleiches gilt fir den aktuellen Nahostkonflikt: S IMMO unterhalt
keine direkten Geschéaftsbeziehungen oder Investitionen in den
Landern der Nahostregion. Im Falle eines l&nger andauernden
Konflikts kénnen sich potenziell indirekte Auswirkungen insbe-
sondere infolge hdherer Energiekosten und eines Anstiegs der
Inflation sowoh! auf die Betriebskosten als auch auf Mieterlose
und Finanzierungskosten ergeben. Zum gegenwartigen Zeit-
punkt sind keine wesentlichen negativen Effekte auf die Ge-
schéftstatigkeit oder die finanzielle Lage der S IMMO erkennbar.
Die Marktentwicklungen werden laufend evaluiert und die Grup-
pe sichert ihre Positionen durch ein solides Risikomanagement
ab, um auf mogliche indirekte Einflisse angemessen reagieren
zu kénnen.

Ebenfalls kann die Beurteilung, ob Erwerbe von Immobilien-
besitzgesellschaften einen Unternehmenszusammenschluss
im Sinne des IFRS 3 darstellen oder nicht, ermessensbehaftet
sein. Siehe hierzu nahere Erlauterungen in den Angaben 2.2.1
und 2.2.4.

Bei den folgenden Annahmen besteht ein nicht unerhebliches
Risiko, dass sie zu einer wesentlichen Anpassung von Vermo-
genswerten und Schulden im nachsten Geschaftsjahr fihren
kénnen:

2.8.1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Der beizulegende Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien wird im Wesentlichen durch Bewertungsgutachten
von international anerkannten Gutachtern (etwa CBRE,
iO Partners) ermittelt. Die Gutachten wurden gemaR den Inter-
national Valuation Standards und den Regeln des IFRS 13
durchgefthrt. Die Wertentwicklung dieser Immobilien hangt
daher wesentlich von der aktuellen Einschatzung der zukunftig
erzielbaren Mieten und den zur Diskontierung verwendeten
Zinssatzen ab.

Die Bildung von Klassen des Immobilienvermdgens erfolgt auf
Basis der Beschaffenheit, Merkmale und Risiken der Vermo-
genswerte. Die Kriterien, die zur Zuordnung herangezogen wer-
den, sind einerseits die Geschaftssegmente und andererseits
die Assetklassen (Buro, Retail und Sonstige). Die Assetklassen
Buro, Retail und Sonstige werden dann noch in die einzelnen
Lander unterteilt.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben per
31.12.2025 einen Buchwert von TEUR 3.016.300 (31.12.2024:
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TEUR 3.130.755). Zum 31.12.2025 werden Immobilien in Hohe
von TEUR 111.958 (31.12.2024: TEUR 194.586) zur VerauBe-
rung gehalten (inklusive jener Immobilien, die Teil einer VerauBe-
rungsgruppe sind).

2.8.1.1. Bewertungstechniken im Zusammenhang mit als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Die folgenden Bewertungstechniken wurden bei der Ermittlung
des beizulegenden Zeitwerts in der Bewertungshierarchie 3 an-
gewandt:

In Osterreich und CEE wurde in der Regel die sogenannte
Hardcore-and-Top-Slice-Variante der Investment-Methode an-
gewendet.

Bei der Hardcore-and-Top-Slice-Variante wird der Reinertrags-
anteil bis zur Hohe der Marktmiete, der sogenannte
Hardcore-Anteil, Uber die gesamte Laufzeit (Mietvertragslaufzeit
und Zeitraum der Anschlussvermietung) als ewige Rente mit ei-
nem marktublichen Zinssatz kapitalisiert. Der Top-Slice-Anteil —
das ist der Reinertragsanteil, der Uber bzw. unter der Marktmiete
liegt — wird gegebenenfalls mit einem um einen Risikozuschlag
erhohten markttblichen Zinssatz abgezinst. Die Hohe des
Risikozuschlags hangt von der Ausfallwahrscheinlichkeit der
Bestandsverhéltnisse ab.

Unbebaute Grundstlcke werden mit einem Vergleichswertver-
fahren bewertet. Nach diesem Verfahren werden die Grund-
stickswerte aus realisierten Kaufpreisen von anderen Grund-
sticken, die hinsichtlich der Lage und GrundsticksgroBe ver-
gleichbar sind, ermittelt.

Bestandsimmobilien und in Entwicklung befindliche Immobilien,
die im Hinblick auf eine allfallige Neugestaltung und Uberarbei-
tung (Redevelopment) erworben wurden, werden in der S IMMO
Gruppe unter Anwendung der Residualwertmethode bewertet.
Die Auswahl der Bewertungsmethode liegt im Ermessen des
Gutachters. Abweichungen zu der oben dargestellten Vorge-
hensweise sind daher moglich.

Die Bilanzierung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobili-
en nach dem Modell des beizulegenden Zeitwerts erfordert eine
laufende Bewertung. Bei der S IMMO Gruppe wird diese de
facto vollumfanglich durch unabhangige Experten, entspre-
chend den Empfehlungen der European Public Real Estate
Association (EPRA), durchgefuhrt.
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Wertanderungen der beizulegenden Zeitwerte von Immobilien-
vermogen, in Bau befindlichem Immobilienvermogen sowie von
zur VerauBerung gehaltenem und verkauftem Immobilienvermé-
gen werden ergebniswirksam in der Gewinn- und Verlustrech-
nung erfasst.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die fur die Bewertungen heran-
gezogenen Inputfaktoren. In der Folge sind die wesentlichen
bewertungsrelevanten Inputparameter jeweils pro Klasse der
Bestandsimmobilien dargestellt. Fir jeden einzelnen Inputpara-
meter sind Minimum und Maximum innerhalb der Klasse darge-
stellt; die Parameterauspragungen beziehen sich daher in aller
Regel nicht auf ein und dieselbe Immobilie. Die Minima und Ma-
xima werden daruber hinaus fur jeden einzelnen Inputparameter
um den gewichteten Durchschnitt und den Median innerhalb
der Klasse erganzt.

Die in den nachfolgenden Tabellen fur das Geschéftsjahr 2025
und den Vergleichszeitraum dargestellten Inputparameter sind
wie folgt zu verstehen:

B Vermietbare Flache in m?: Bruttogesamtflache, die von Mie-
tern gemietet werden kann (ohne Abstellplatze)

B Marktmiete pro m? pro Monat in EUR: gutachterlich ge-
schatzter monatlicher Betrag, zu dem eine Immobilie von
vertragswilligen Parteien zu angemessenen Mietbedingun-
gen, mit umfassendem Informationsstand, ohne Zwang in
einer dem Fremdvergleich standhaltenden Transaktion ge-
mietet werden kann

B Netto-Ist-Miete pro m? pro Monat in EUR: Monatsmiete pro
m?, die auf Grund von Vertragsmieten fUr das erste Jahr an-
genommen wird, abzuglich der Kosten, die vom Vermieter
getragen werden mussen

B Kapitalisierungsrate in %: Verzinsung, die auf Basis der er-
warteten Ertrage der Immobilie erzielt wird

B Leerstandsrate in %: aktueller Leerstand zum Bilanzstichtag

Je nach Risikoeinschatzung, die sich im Allgemeinen an der
Assetklasse, dem Land und am aktuellen Marktniveau und im
Speziellen am Gebaudezustand, an der Lage und am Vermie-
tungsgrad orientiert, werden bei der Bewertung der einzelnen
Immobilien unterschiedlich hohe Verzinsungen angewendet.
Die fur die Bewertung getroffenen Annahmen, etwa fur Markt-
miete, Mietausfallrisiken, Leerstand oder Instandhaltungsauf-
wand, basieren auf Markteinschatzungen, auf ableitbaren Daten
oder Erfahrungswerten der Gutachter. So werden vom Gutach-
ter laufend am Markt beobachtbare vergleichbare Mietvertrags-
abschlisse oder Immobilientransaktionen beobachtet, gesam-
melt und anschlieBend ausgewertet. Diese ,Marktbenchmarks*
werden anschlieBend genutzt, um sie auf die zu bewertenden
Immobilien umzulegen und Vorhersagen flr eine zukinftig an-
wendbare Miete oder einen zukinftig zu erzielenden Marktpreis,
im Falle einer Transaktion, zu errechnen.
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Die nachfolgenden Tabellen enthalten neben vermieteten Immo-
bilien auch zur VerauBerung gehaltenes Immobilienvermégen,
sofern hierfir zum Bilanzstichtag aktuelle Immobiliengutachten
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vorlagen.
31.12.2025
Marktmiete pro
vermietbare m2 pro Monatin Ist-Miete pro m?2 Kapitalisierungs- Leerstandsrate in
Biiro Flache in m? EUR pro Monat in EUR rate in % %
Osterreich Min 2194 6,69 9,95 4,15 0,00
Max 65.710 26,47 26,49 7,25 67,25
gewichteter Durchschnitt 18.466 14,63 14,40 5,48 14,53
Median 13.372 14,83 15,40 5,23 3,95
Ungarn Min 519 8,03 6,59 6,75 0,00
Max 38.810 21,29 18,562 8,50 64,85
gewichteter Durchschnitt 15.988 16,00 13,75 7,66 14,68
Median 10.849 15,47 12,55 7,50 11,50
Rumanien Min 9.961 12,47 12,99 7,75 0,00
Max 42.271 20,53 20,81 €743 13,59
gewichteter Durchschnitt 23.241 17,54 18,22 8,25 6,93
Median 20.014 17,11 18,26 7,75 7,15
Tschechien Min 3.316 14,52 12,89 5125 0,00
Max 24.663 32,66 32,47 6,80 27,25
gewichteter Durchschnitt 14.538 18,10 17,78 6,06 6,74
Median 13.737 16,31 16,30 6,00 2,27
Slowakei Min 9.746 11,29 12,40 7,75 5,88
Max 26.542 13,47 13,88 9,00 13,49
gewichteter Durchschnitt 16.768 12,71 13,35 8,55 9,73
Median 14.015 12,28 12,93 8,90 9,81
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Marktmiete pro
vermietbare m?2 pro Monatin Ist-Miete pro m?2 Kapitalisierungs- Leerstandsrate in

Retail Flache in m? EUR pro Monat in EUR rate in % %
Osterreich Min 8.724 10,73 10,30 5,90 0,00
Max 8.724 10,73 10,30 5,90 0,00
gewichteter Durchschnitt 8.724 10,73 10,30 5,90 0,00
Median 8.724 10,73 10,30 5,90 0,00
Rumanien Min 76.159 27,79 34,93 9,50 24,42
Max 76.159 27,79 34,93 9,50 24,42
gewichteter Durchschnitt 76.159 27,79 34,93 9,50 24,42
Median 76.159 27,79 34,93 9,50 24,42
Tschechien Min 7115 7,41 7,02 4,90 0,00
Max 38.543 71,35 68,48 6,80 23,02
gewichteter Durchschnitt 20.070 21,50 21,01 6,21 5,29
Median 19.510 20,86 19,82 6,60 1,63
Slowakei Min 12.015 7,41 7,35 7,50 0,00
Max 13.790 7,77 7,38 7,75 4,22
gewichteter Durchschnitt 12.902 7,58 7,37 7,63 2,11
Median 12.902 7,59 7,37 7,63 2,11

Marktmiete pro
vermietbare m?2 pro Monatin Ist-Miete pro m?2 Kapitalisierungs- Leerstandsrate in

Sonstige Flache in m? EUR pro Monat in EUR rate in % %
Osterreich Min 9.946 0,00 16,87 5,70 2,02
Max 9.946 0,00 16,87 5,70 2,02
gewichteter Durchschnitt 9.946 0,00 16,87 5,70 2,02
Median 9.946 0,00 16,87 5,70 2,02
Tschechien Min 9.212 0,00 16,74 7,10 0,00
Max 9.212 0,00 16,74 7,10 0,00
gewichteter Durchschnitt 9.212 0,00 16,74 7,10 0,00
Median 9.212 0,00 16,74 7,10 0,00
Slowakei Min 13.936 0,00 14,03 7,25 1,14
Max 13.936 0,00 14,03 7,25 1,14
gewichteter Durchschnitt 13.936 0,00 14,03 7,25 1,14

Median 13.936 0,00 14,03 7,25 1,14
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31.12.2024
Marktmiete pro
vermietbare m?2pro Monatin Ist-Miete pro m? Kapitalisierungs- Leerstandsrate in
Biiro Flache in m? EUR pro Monat in EUR rate in % %
Osterreich Min 2194 6,69 9,95 415 0,00
Max 65.706 26,47 38,94 7,25 67,25
gewichteter Durchschnitt 14.631 14,76 15,40 5,38 18,75
Median 8.982 15,19 19,01 510 12,76
Ungarn Min 519 8,00 5,78 6,75 0,00
Max 38.810 19,77 18,27 8,75 64,85
gewichteter Durchschnitt 16.327 15,24 14,19 7,71 18,06
Median 10.517 14,64 13,40 7,50 12,56
Rumanien Min 10.037 12,39 13,32 7,75 0,00
Max 42.861 19,52 19,35 9,75 16,25
gewichteter Durchschnitt 23.349 17,24 17,26 8,30 4,09
Median 19.835 17,17 16,96 8,00 1,1
Tschechien Min 3.316 13,75 11,62 5,20 0,00
Max 23.564 29,18 28,04 7,40 13,09
gewichteter Durchschnitt 14.023 17,78 16,64 6,06 3,94
Median 13.767 16,32 14,95 6,00 2,27
Slowakei Min 9.746 11,29 12,94 7,50 7,28
Max 26.440 13,51 14,13 8,70 23,21
gewichteter Durchschnitt 16.734 12,69 13,77 8,27 13,86
Median 14.015 12,11 13,97 8,60 11,08
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Marktmiete pro
vermietbare m?2 pro Monatin Ist-Miete pro m? Kapitalisierungs- Leerstandsrate in

Retail Flache in m? EUR pro Monat in EUR rate in % %
Osterreich Min 8.724 10,73 10,30 5,35 0,00
Max 14.834 17,30 16,55 5,95 1,75
gewichteter Durchschnitt 11.535 14,40 13,73 5,73 1,16
Median 11.047 13,42 12,70 5,90 1,73
Rumanien Min 80.345 23,35 22,30 9,50 0,53
Max 80.345 23,35 22,30 9,50 0,53
gewichteter Durchschnitt 80.345 23,35 22,30 9,50 0,53
Median 80.345 23,35 22,30 9,50 0,53
Tschechien Min 7115 7,07 6,91 4,80 0,00
Max 38.529 61,77 63,24 6,80 2,65
gewichteter Durchschnitt 18.884 19,65 19,66 6,19 0,79
Median 19.445 18,43 19,03 6,70 0,28
Slowakei Min 12.015 6,91 6,57 7,50 0,00
Max 13.790 7,42 7,05 7,75 0,00
gewichteter Durchschnitt 12.902 7,15 6,79 7,63 0,00
Median 12.902 717 6,81 7,63 0,00

Marktmiete pro
vermietbare m?2 pro Monatin Ist-Miete pro m?2 Kapitalisierungs- Leerstandsrate in

Sonstige Flache in m? EUR pro Monat in EUR rate in % %
Osterreich Min 7.156 0,00 10,02 5,65 0,00
Max 19.631 10,09 22,97 7,05 0,27
gewichteter Durchschnitt 12.244 1,97 18,70 6,15 0,09
Median 9.946 0,00 16,53 5,75 0,00
Tschechien Min 9.212 0,00 17,33 7,00 0,00
Max 9.212 0,00 17,33 7,00 0,00
gewichteter Durchschnitt 9.212 0,00 17,33 7,00 0,00
Median 9.212 0,00 17,33 7,00 0,00
Slowakei Min 13.936 0,00 14,42 7,40 0,74
Max 13.936 0,00 14,42 7,40 0,74
gewichteter Durchschnitt 13.936 0,00 14,42 7,40 0,74
Median 13.936 0,00 14,42 7,40 0,74

Eine Reduktion der erwarteten jahrlichen Mieten fuhrt zu einer
Verringerung des beizulegenden Zeitwerts. Ebenfalls zu einer
Reduktion des beizulegenden Zeitwerts fuhrt die Erhdhung der
Kapitalisierungsraten. Es bestehen insoweit Interdependenzen
zwischen den Sétzen, als diese teilweise durch marktbasierte
Werte bestimmt werden.
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\l/ Die folgenden Tabellen zeigen die Inputfaktoren fur mit Ver-
é gleichswertverfahren bewertete Immobilien:
a>3 31.12.2025
% Grundstiicks- Preis pro m?
E Entwicklungsprojekte & unbebaute Grundstiicke gréBe in m? in EUR
E
Ungarn Min 3.335 599,70
Max 9.766 1.023,96
gewichteter Durchschnitt 6.551 915,96
Median 6.551 811,83
Slowakei Min 12.066 345,60
Max 12.066 345,60
gewichteter Durchschnitt 12.066 345,60
Median 12.066 345,60
31.12.2024
Grundstiicks- Preis pro m?
Entwicklungsprojekte & unbebaute Grundstiicke gréBe in m? in EUR
Ungarn Min 3.335 599,70
Max 9.766 1.034,20
gewichteter Durchschnitt 6.551 923,59
Median 6.551 816,95
Rumanien Min 1.508 1.923,08
Max 1.508 1.923,08
gewichteter Durchschnitt 1.508 1.923,08
Median 1.508 1.923,08
Slowakei Min 12.066 329,85
Max 12.066 329,85
gewichteter Durchschnitt 12.066 329,85
Median 12.066 329,85

Eine Erhohung des Preises pro m2 wurde zu einer Erhdhung
des beizulegenden Zeitwerts fUhren, eine Verringerung des Prei-
ses pro m?2 zu dessen Verringerung.

Die Bewertungen fur Bestandsimmobilien werden wenigstens
einmal jahrlich fur die Erstellung des Jahresabschlusses von
unabhangigen Sachverstandigen auf Basis von Bewertungs-
gutachten erstellt. Die Sachverstandigen erhalten vom Asset
Management der Gesellschaft die notwendigen Informationen
wie zum Beispiel aktuelle Mieten. Die Bestimmung der den Be-
wertungsgutachten zu Grunde liegenden marktbasierten An-
nahmen und Bewertungsmethoden erfolgt in Abstimmung mit
den beauftragten Immobiliengutachtern. Die Ergebnisse der
von den Immobiliengutachtern durchgeflhrten Bewertungen
werden von internen Experten der S IMMO Uberpraft und mit
dem Vorstand der S IMMO Gruppe abgestimmt.
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2.8.1.2. Informationen liber die der Bewertung zu Grunde
liegenden nicht beobachtbaren Inputfaktoren (Level 3)

Die im Rahmen der Immobilienbewertung ermittelten beizule-
genden Zeitwerte weisen eine hohe Abhangigkeit von den der
Bewertung zugrunde liegenden bewertungsrelevanten Input-
parametern auf. Sollten sich beispielsweise die angenomme-
nen Mieterlose einer Immobilie oder der Kapitalisierungszins-
satz andern, hat dies unmittelbare Auswirkungen auf den bei-
zulegenden Zeitwert der Immobilie und damit auf das
Neubewertungsergebnis. Die errechneten beizulegenden Zeit-
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werte stehen also in direktem Zusammenhang mit den ange-
nommenen Parametern. Bereits kleine Anderungen auf Grund
konjunktureller bzw. immobilienspezifischer Annahmen in den
Bewertungen kénnen das Konzernergebnis der S IMMO we-
sentlich beeinflussen.

Die folgende Tabelle zeigt die Veranderung des beizulegenden
Zeitwerts des Immobilienvermégens zum 31.12.2025 in Abhan-
gigkeit von den Mieterlésen und Zinssatzen:

Anderung
Rendite
31122025 in TEUR -0,25 % 0,00 % +0,25 %
Marktmiete -5,00 % 2.975.400 2.854.600 2.743.500
0,00 % 3.124.200 3.000.000 2.886.100
+5,00 % 3.272.200 3.145.900 3.029.000

Wenn sich beispielsweise der Zinssatz um 0,25 Basispunkte
vermindert und die Mieterlose unverandert bleiben, dann steigt
der beizulegende Zeitwert des Immobilienvermogens um 4,2 %.

Die Ermittlung erfolgte auf Basis der Objekte des Bestands-
immobilienportfolios, die von externen Immobiliengutachtern
mittels Hardcore-and-Top-Slice-Methode bewertet wurden. Nut-
zungsrechte und gemaB IFRS 5 als zur VerauBerung gehaltene
Immobilien werden nicht bertcksichtigt. Der Buchwert des Im-
mobilienvermdgens zum 31.12.2025 betrug TEUR 3.128.259
(ohne selbst genutzte Immobilien), der Buchwert des in die Sen-
sitivitdtsanalyse einflieBenden Immobilienportfolios der S IMMO
zum 31.12.2025 betrug TEUR 3.000.000 bzw. 95,4 % des
Immobilienportfolios.
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Die folgende Tabelle zeigt die Veranderung des beizulegenden
Zeitwerts des Immobilienvermégens zum 31.12.2024 in Abhan-
gigkeit von den Mieterldsen und Zinsséatzen:
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Anderung
Rendite
31.12.2024 in TEUR -0,25 % 0,00 % +0,25 %
Markimiete -5,00 % 3.290.550 3.156.535 3.033.215
0,00 % 3.455.700 3.317.450 3.190.895
+5,00 % 3.620.700 3.479.150 3.349.700

Der Buchwert des Immobilienvermdégens zum 31.12.2024
betrug TEUR 3.325.340 (ohne selbst genutzte Immobilien),
der Buchwert des in die Sensitivitatsanalyse einflieBenden
Immobilienportfolios der SIMMO zum 31.12.2024 betrug
TEUR 3.317.450 bzw. 98,8 % des Immobilienportfolios (ohne
selbst genutzte Immobilien). Im Vorjahr waren jene Immobilien,
fur die keine Bewertungsgutachten vorlagen (vor allem auf
Grund von Transaktionen bewertete Immobilien), nicht enthalten.

2.8.1.3. Zur VerauBerung gehaltene Immobilien und
aufgegebene Geschéftsbereiche

Bei der Abgrenzung einer VerauBerungsgruppe im Rahmen der
Immobilienbewertung kann es sich um eine Ermessens-
entscheidung handeln. Mangels Konkretisierung einer Definiti-
on des Begriffs ,eines gesonderten wesentlichen Geschafts-
zweigs oder geografischen Geschaftsbereichs® (IFRS 5) kann
die Klassifizierung als aufgegebener
(Discontinued Operation) ermessensbehaftet sein. Weiters

Geschéaftsbereich

kann es sich bei der Einschatzung, ob eine VerauBerung inner-
halb eines Jahres als hochstwahrscheinlich gilt, um eine Ermes-
sensentscheidung handeln.

2.8.2. Immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagen

Die Beurteilung der Werthaltigkeit von immateriellen Vermo-
genswerten und Sachanlagen basiert auf zukunftsbezogenen
Annahmen. Der Ermittlung der erzielbaren Betrage im Zuge der
Wertminderungstests werden mehrere Annahmen, beispiels-
weise Uber die kunftigen Mitteliberschisse und den Ab-
zinsungssatz, zu Grunde gelegt. Fur die selbst genutzten Immo-
bilien wurden wie im Vorjahr Bewertungsgutachten mittels
Discounted-Cashflow-Methode von externen Gutachtern er-
stellt, die deutlich Uber dem Buchwert von TEUR 9.822
(81.12.2024: TEUR 92.857) lagen. Zum 31.12.2025 lagen keine
Hinweise fur eine wesentliche Wertminderung vor. Der Buchwert
der immateriellen Vermdgenswerte betragt TEUR 595
(81.12.2024: TEUR 844), der Buchwert des sonstigen Sachan-
lagevermogens belduft sich auf TEUR 1.414 (31.12.2024:
TEUR 4.079).

2.8.3. Finanzinstrumente

Zur Beurteilung des Werts von Finanzinstrumenten (insbeson-
dere von derivativen Finanzinstrumenten), fir die kein aktiver
Markt vorhanden ist, werden alternative finanzmathematische
Bewertungsmethoden herangezogen. Die der Bestimmung des
beizulegenden Zeitwerts zu Grunde gelegten Parameter beru-
hen teilweise auf zukunftsbezogenen Annahmen. Die Buch-
werte der Finanzinstrumente sind in Kapitel 5.1. detailliert dar-
gestellt.

2.8.3.1. Derivate - Bewertung

Die derivativen Finanzinstrumente der S IMMO Gruppe werden
mit ihrem beizulegenden Zeitwert bewertet. Die Ermittlung des
beizulegenden Zeitwerts der Zinsswaps bzw. Zinscaps erfolgt
mittels einer diskontierten Cashflow-Methode gemaB IFRS 13.
Die wesentlichen Inputparameter werden stichtagsbezogen er-
mittelt. Sie bestehen im Wesentlichen aus der Eurozins-Kurve
und historischen EURIBOR-Fixings. Als Marktdatenquelle dient
Bloomberg.
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2.8.3.2. Derivate - Sensitivitatsanalyse

Die folgende Sensitivitatsanalyse zeigt die Auswirkung einer
Veranderung des Zinsniveaus auf die beizulegenden Zeitwerte
der Zinsderivate. Es wird ein Anstieg bzw. ein Fallen des Zinsni-

Sensitivitat der Derivate
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veaus um 50 bzw. 100 Basispunkte angenommen. Die beizule-
genden Zeitwerte sind exklusive Zinsabgrenzungen und exklusi-
ve eines Kreditrisikoaufschlags dargestellt.

Zinssatz

in TEUR 31.12.2025 A 50 Basispunkte A 100 Basispunkte
Beizulegender Zeitwert bei Zinserhdhung 51.369 71.828 91.670
Beizulegender Zeitwert bei Zinssenkung 51.369 30.279 8.549
Zinssatz

Sensitivitat der Derivate

in TEUR 31.12.2024 A 50 Basispunkte A 100 Basispunkte
Beizulegender Zeitwert bei Zinserhdhung 56.924 83.359 108.926
Beizulegender Zeitwert bei Zinssenkung 56.924 29.597 1.362

2.8.4. Latente Steuern

Dem Ansatz der aktiven latenten Steuern fur Verlustvortrage
liegt die Annahme zu Grunde, dass in Zukunft ausreichendes
zu versteuerndes Einkommen zur Verfugung stehen wird, um
bestehende Verlustvortrage zu verwerten. Es wurden aktive
latente Steuern auf Verlustvortrage in Hohe von TEUR 3.041
(31.12.2024: TEUR 5.475) gebildet. Weitere Ausfuhrungen zu
den latenten Steuern finden sich in der Angabe 3.1.16.

Unter der Annahme, dass sich der beizulegende Zeitwert der
Immobilien Gber das gesamte Portfolio inklusive IFRS 5 gleich-
maBig verteilt, um +/-10 % verandert, kdme es bei gleichblei-
benden steuerlichen Buchwerten zu folgender Veranderung der
Steuerlatenzen auf Immobilien:

Ausgangswert Ausgangswert

Steuerlatenz Steuerlatenz
in TEUR +10 % 2025 (saldiert) -10 % +10 % 2024 (saldiert) -10 %
Steuerlatenzen auf Immobilien 195.007 139.332 83.768 213.547 154.593 95.639
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3. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung
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Die Zugange entfallen auf folgende Geschaftssegmente:

Vermietete Immobilien

3.1. Bilanz
in TEUR 31.12.2025 31.12.2024
3.1.1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Osterreich 1.111 3.042
Entwicklungs-  Dpeytschland 0 421
Vermietete projekte und unbe- B
in TEUR Immobilien baute Grundstiicke Ungarn 22.473 10.327
Rumanien 945 2.739
Stand zum 01.01.2024 3.206.465 87.977 Tschechien 13.934 431673
Wahrungsumrechnung -1.411 0 Slowakei 5850 5981
Zugange 451.202 5.384 Kroatien 0 19
Abgange -201.564 -156.374 m 451.202
Umgliederungen -65 65
Zeitwertanderungen
(Uber GuV erfasst) 11.756 -15.473 ) ) B
i Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstlicke
Umgliederungen zu den zur
VerauBerung gehaltenen
Immobilien ~354.673 43834 tEUR 31.12.2025 31.12.2024
Stand am 31.12.2024! 3.111.710 19.045
davon verpfandet 2.844.710 0  Osterreich 1.679 0
Deutschland 0 4.874
Stand zum 01.01.2025 3.111.710 19.045  yngam 0 430
Wahrungsumrechnung 10.653 1 Rumanien 0 6
Zugange 41.315 1.757 Slowakei 78 74
Abgénge -63.430 -196 5.384
Immobilienabgange -1.648 0
Umgliederungen 3.744 6.500
Zusammensetzung:
Zeitwertanderungen
(Uber GuV erfasst) 5.983 -1.467 . .
Vermietete Immobilien
Umgliederungen zu den zur
VerauBerung gehaltenen
Immobilien -114.766 2900 7EUR 31.12.2025 31.12.2024
Stand am 31.12.2025' 2.993.560 22.740
davon verpfandet 2.715.060 0 Osterreich 499.800 643.300
Ungarn 613.800 644.050
" Davon Nutzungsrechte aus Leasingverhaltnissen in Hohe von TEUR 4.660 (2024: .
TEUR 4.768) Rumanien 528.960 516.568
Tschechien 1.203.800 1.157.892
Slowakei 147.200 149.900
Bei den zur VerauBerung gehaltenen Immobilien wurde im R
2.993.560 3.111.710

Jahr 2025 nach deren Umgliederung aus den als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien eine Zeitwertanderung in Hohe von
TEUR-7.597 (2024: TEUR -2.555) Uber die Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst.

Im Geschaftsjahr waren in den Abgangen auch nachtragliche
Anschaffungskostenminderungen in Hoéhe von TEUR 1.390
(2024: TEUR 4.115) enthalten.

Die Umgliederung zu den zur VerauBerung gehaltenen Immo-
bilien betraf drei 6sterreichische, zwei ungarische, eine tsche-
chische und eine rumanische Immobilie.

Die Bemessung des beizulegenden Zeitwerts der vermieteten
Immobilien in Hohe von TEUR 2.993.560 (2024: TEUR 3.111.710)
im Geschéaftsjahr 2025 basierte auf der Hierarchiestufe 3.
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Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstticke

in TEUR 31.12.2025 31.12.2024
Osterreich 6.500 0
Ungarn 12.000 12.100
Ruménien 0 2.900
Tschechien 70 65
Slowakei 4170 3.980

22.740 19.045

Die Bemessung des beizulegenden Zeitwerts der Entwicklungs-
projekte und unbebauten Grundstlcke im Geschéftsjahr 2025
basierte auf der Hierarchiestufe 3. Es handelt sich hierbei um
Grundstucksreserven und Projekte, bei denen zum Stichtag
schon erhebliche ProjektentwicklungsmaBnahmen im Gange
sind und die Mietertragserzielung von untergeordneter Bedeu-
tung ist.

Aus bis zum 31.12.2025 abgeschlossenen Immobilien-
kaufvertragen resultieren Ankaufsverpflichtungen in Hohe von
TEUR 0 (2024: TEUR 0).

Die SIMMO aktiviert Fremdkapitalkosten, die direkt dem Er-
werb, dem Bau oder der Herstellung eines Qualifying Assets
dienen, auch dann, wenn der qualifizierte Vermdgenswert zum
beizulegenden Zeitwert bewertet wird. Aktivierungen von Fremd-
kapitalkosten gemaB IAS 23 waren im Geschéftsjahr 2025 wie
auch im Geschaftsjahr 2024 von untergeordneter Bedeutung.
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3.1.2. Selbst genutzte Immobilien, sonstiges
Sachanlagevermégen und immaterielle Vermégenswerte
Die selbst genutzten Immobilien betreffen Hotels, die von der
S IMMO Gruppe selbst betrieben werden. Der Geschaftsbe-
reich dieser Hotels umfasst die Zimmervermietung sowie die
Gastronomie. Die Hotels werden groBteils in Form von Manage-
mentvertragen betrieben, wodurch das Risiko der Auslastung
bei der S IMMO Gruppe liegt. Daher fallen derartige Hotels nicht
unter den Anwendungsbereich des IAS 40 (als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien) und sind als Sachanlagen gemas IAS 16
zu behandeln.

Am 22.05.2025 wurde ein Vertrag Uber die VerauBerung der
PCC Hotelbetriebserrichtungs GmbH & Co KG — der Betreiber-
gesellschaft des Hotels in Osterreich — unterzeichnet. Das
Closing erfolgt in mehreren Tranchen. Im Rahmen der ersten
Tranche wurde am 27.06.2025 die Hotelimmobilie der Gesell-
schaft zu einem VerduBerungspreis in Hoéhe von TEUR 91.300
verkauft. Zur Sicherstellung des laufenden Hotelbetriebs wurde
gleichzeitig ein Mietvertrag mit dem neuen Eigentimer abge-
schlossen. Die Transaktion wurde gemaB IFRS 16 als Sale-and-
Leaseback eingestuft. Beim Erstansatz wurde ein Nutzungs-
recht in Hohe von TEUR 14.133 aktiviert, dem eine Leasingver-
bindlichkeit von TEUR 32.630 gegenubersteht. Ein anteiliger
VerauBerungsgewinn wurde in Hohe von TEUR 33.258 realisiert.
Das zweite Closing, betreffend den operativen Hotelbetrieb, er-
folgte am 06.02.2026 (siehe 5.7.).

Die Entwicklung der Anschaffungskosten der selbst genutzten
Immobilien, des sonstigen Sachanlagevermdgens und der
immateriellen Vermogenswerte stellt sich wie folgt dar:

Selbst genutzte Sonstiges Sachan- Immaterielle
in TEUR Immobilien lagevermogen Vermogenswerte Summe
Anschaffungskosten Stand zum 01.01.2024 221.898 8.871 1.799 232.568
Wahrungsumrechnung 0 -148 -4 -152
Zugange 212 1.535 10 1.757
Abgange -4 -2.221 -130 -2.355
Stand am 31.12.2024 222.106 8.037 1.675 231.818
Stand zum 01.01.2025 222.106 8.037 1.675 231.818
Wéahrungsumrechnung 0 105 0 105
Zugénge 3.282 3.991 32 7.305
Abgénge -89.828 -1.262 -15 -91.105
Umgliederung IFRS 5 -110.731 -4.733 -837 -116.301

Stand am 31.12.2025
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Die Entwicklung der kumulierten Abschreibungen der selbst ge-
nutzten Immobilien, des sonstigen Sachanlagevermdgens und
der immateriellen Vermdgenswerte stellt sich wie folgt dar:
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Selbst genutzte Sonstiges Sachan- Immaterielle
in TEUR Immobilien lagevermégen Vermdgenswerte Summe
Kumulierte Abschreibungen Stand am 01.01.2024 123.245 4.598 605 128.448
Wahrungsumrechnung 0 -122 -3 -125
Abschreibungen 6.004 1.656 272 7.932
Abgénge 0 2175 -43 2218
Stand am 31.12.2024 129.249 3.957 831 134.037
Wahrungsumrechnung 0 90 0 90
Abschreibungen 2.593 1.758 248 4.599
Abgéange -50.283 -845 -14 -51.142
Umgliederung IFRS 5 -66.551 -237 -804 -67.593

Stand am 31.12.2025 15.007 T 19.952

Buchwert am 01.01.2024

98.653 4.273

1.194

104.120

Buchwert am 31.12.2024

92.857 4.079

844

97.780

3.1.3. Anteile an at equity bewerteten Unternehmen

Der Buchwert der at equity bewerteten Unternehmen betragt
zum 31.12.2025 TEUR 16.040 (31.12.2024: TEUR 15.596). Die
at equity bewerteten Unternehmen werden in der Tabelle zum
Konsolidierungskreis im Abschnitt 2.2. angefuhrt. Bei der IPD —
International Property Development, s.r.o. handelt es sich um
ein Gemeinschaftsunternehmen, das dem Segment Slowakei
zugeordnet ist. Die assoziierten Unternehmen sind im Wesentli-
chen dem Segment Osterreich zuzuordnen.

Das Gemeinschaftsunternehmen weist zum Stichtag die

folgenden Werte aus:

Gemeinschaftsunternehmen

in TEUR 31.12.2025 31.12.2024
Langfristige Vermbdgenswerte 61.151 61.413
Kurzfristige Vermogenswerte 2.995 1.997
Langfristige Schulden 35.773 35.948
Kurzfristige Schulden 1.650 1.482
Nettovermégen 26.723 25.980
Konzernanteil am Nettovermogen 16.034 15.588
in TEUR 2025 2024
Umsatzerlése 5.308 4916
Periodenergebnis 743 452
Konzernanteil am Periodenergebnis 446 271
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Die at equity bewerteten Unternehmen weisen zum Stichtag die
folgenden Werte aus:

At equity bewertete Unternehmen

in TEUR 2025 2024
Stand 01.01. 15.597 30.623
Laufende Gewinne 444 899
Ergebnis aus at equity bewerteten

Unternehmen 444 899
Abgange -2 -11.039
Entnahmen/Dividenden 0 -4.886

Stand 31.12. 15.597

16.040

Am 31.12.2024 wurde das assoziierte Unternehmen BGM -
EB-Grundstucksbeteiligungen GmbH & Co KG zu einem Ver-
kaufspreis in Héhe von TEUR 9.800 verduBert. Der Verkaufs-
preis wurde im Geschéaftsjahr 2025 beglichen. Dartber hinaus
erfolgte im Berichtsjahr eine nachtragliche Entnahme aus der
BGM - EB-Grundstlcksbeteiligungen GmbH & Co KG in Hohe
von TEUR 204. Das Entkonsolidierungsergebnis wurde im Ge-
schaftsjahr 2024 in Hohe von TEUR -1.211 im Ergebnis aus at
equity bewerteten Unternehmen dargestellt. Daraus ergab sich
insgesamt ein Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen
in Héhe von TEUR -312.

Zu den at equity bewerteten Unternehmen wurden keine Effekte
im OClI erfasst.

3.1.4. Beteiligungen und sonstige finanzielle
Vermégenswerte

Die Beteiligungen enthalten eine Beteiligung, die als FVOCI bi-
lanziert wird und deren beizulegender Zeitwert per 31.12.2025
TEUR 4.377 (31.12.2024: TEUR 4.874) tber ein Multiplikatoren-
modell ermittelt wird. Fir diese Beteiligung wurde auf Grund ei-
ner Ausschuttung ein Beteiligungsertrag in Hohe von TEUR 347
(2024: TEUR 425) erfolgswirksam erfasst.

Weiters sind in den langfristigen anderen finanziellen Vermo-
genswerten Derivate in Hohe von TEUR 52.529 (31.12.2024:
TEUR 57.665) enthalten.
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3.1.5. Vorrate

Vorrate bestehen in untergeordnetem AusmaB und sind zu
Anschaffungs- und Herstellungskosten bilanziert. Der Netto-
verauBerungswert der Vorrate unterschreitet die Buchwerte
nicht. Die Vorrate enthalten keine Immobilien.

3.1.6. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige finanzielle Vermoégenswerte

Im Rahmen der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
kommen die offenen Vorschreibungen gegenuber den Mietern
abzuglich erforderlicher Wertberichtigungen zum Ausweis. Da-
rlber hinaus waren bei den sonstigen finanziellen Vermogens-
werten keine Wertminderungen enthalten. Es besteht keine
Konzentration des Kreditrisikos, da der Konzern eine grofe
Anzahl an Kunden (insbesondere Mieter) in den Landern hat, in
denen er tatig ist

In den sonstigen finanziellen Vermégenswerten sind im Wesent-
lichen Verrechnungen der Hausverwaltungen und Kautionen
enthalten.

Die Buchwerte der kurzfristigen finanziellen Vermogenswerte
entsprechen im Wesentlichen ihrem beizulegenden Zeitwert.

3.1.6.1. Entwicklung der Wertberichtigungen
Die Wertberichtigungen auf Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen entwickelten sich wie folgt:

in TEUR 2025 2024
Stand 01.01. 4.287 3.366
Verbrauch -908 -141
Auflésung -1.818 -185
Dotierung 1.902 786
Anderungen des Konsolidierungskrei-

ses -1.507 461
Umgliederung 86 0

Stand 31.12.

Potenzielle Mieter werden in der Regel einer Bonitatsprifung
unterzogen. In den Einkaufszentren sowie bei den als Hotel ver-
mieteten Immobilien befinden sich unter den Mietern internatio-
nal tatige Ketten.
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3.1.6.2. Falligkeitsanalyse

Im Folgenden werden das Falligkeitsprofil der Bruttoforderun-
gen und die entsprechenden Wertberichtigungen sowie die sich
daraus ergebenden Nettoforderungen dargestellt:

31.12.2025
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Bis zu 90 Tage
in TEUR Nicht fallig lberfallig 91-365 Tage > 365 Tage Summe

Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen brutto

Osterreich 984 981 389 277 2.631
Deutschland 134 5 139 218 496
Ungarn 3.634 385 73 332 4.423
Rumanien 2.848 690 77 374 3.989
Tschechien 5.000 573 66 451 6.090
Slowakei 533 202 2 17 854

Summe 13.133 2.837 746 1.768 18.483

Wertberichtigungen auf Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen

Osterreich 28 0 -154 172 -354
Deutschland -4 -5 -113 -203 -325
Ungarn 0 0 0 -325 -325
Rumanien -50 -250 -25 -115 -440
Tschechien -4 0 -24 -451 -478
Slowakei 0 0 -3 -116 -119

Summe a6 255 19 s [

Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen netto

Osterreich 956 981 235 105 2277
Deutschland 130 0 26 15 171
Ungarn 3.634 385 73 6 4.098
Rumanien 2.797 440 53 259 3.549
Tschechien 4.996 573 42 0 5.611
Slowakei 533 202 -1 1 735

Summe 13.047 2.582 427 386 m
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31.12.2024

Bis zu 90 Tage
in TEUR Nicht fallig tiberfallig 91-365 Tage > 365 Tage Summe
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen brutto
Osterreich 2.252 2.352 856 174 5.635
Deutschland 392 591 319 625 1.927
Ungarn 5.473 1.007 69 548 7.097
Rumaénien 4.070 1.163 346 673 6.253
Tschechien 12.982 343 63 1.132 14.520
Slowakei 280 37 13 108 438
Summe 25.448 5.494 1.666 3.261 35.869
Wertberichtigungen auf Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen
Osterreich -84 -2 -327 -145 -557
Deutschland -29 0 -150 -511 -690
Ungarn 0 0 0 -521 -521
Ruménien -293 -142 -139 -661 -1.235
Tschechien -35 0 -4 -1.132 -1.171
Slowakei 0 0 -5 -108 -113
Summe -442 -144 -625 -3.077 -4.287
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen netto
Osterreich 2.168 2.351 529 30 5.078
Deutschland 363 591 169 114 1.237
Ungarn 5.473 1.007 69 27 6.576
Rumanien 3.777 1.021 207 13 5.018
Tschechien 12.947 343 59 0 13.348
Slowakei 280 37 8 0 325
Summe 25.007 5.350 1.041 184 31.582
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3.1.6.3. Sonstige kurzfristige finanzielle Vermégenswerte

in TEUR 31.12.2025 31.12.2024
Verrechnungskonten Hausverwaltung 2.749 1.376
Forderungen aus Verkaufen von

Immobilien und Immobilien-

gesellschaften 9.310 8.255
Forderungen aus dem Verkauf von

assoziierten Unternehmen 0 9.800
Kautionskonten 9.149 8.495
Derivate 122 1.140
Diverse 12.160 21.138

3.1.7. Andere Vermégenswerte

Bei den in der Bilanz ausgewiesenen anderen Vermdgens-
werten in Hohe von TEUR 19.427 (31.12.2024: TEUR 19.641)
handelt es sich im Wesentlichen um Abgrenzungsposten,
Steuerforderungen und Vorauszahlungen.

3.1.8. Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente
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Die zur VerauBerung gehaltenen Vermogenswerte stellen sich
wie folgt dar:

Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte

in TEUR 31.12.2025 31.12.2024
Vermietete Immobilien 71.809 151.614
Entwicklungsprojekte und unbebaute

Grundstlcke 40.150 42.972
RoU Assets 15.155 0
Sonstiges Sachanlagevermdgen 4.198 0
Immaterielle Vermodgenswerte 7 0
Sonstige Beteiligung 2 0
Latente Steuern 4.535 33
Vorrate 221 0
Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen 1.914 149
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 1.091 8.035
Andere Vermbgenswerte 947 815

Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
aquivalente 10.424 4.322

in TEUR 31.12.2025 31.12.2024
Guthaben bei Kreditinstituten 111.944 236.360 Schulden im Zusammenhang mit zur VerduBerung
Kassenbestand 9 210 gehaltenen Vermbgenswerten
in TEUR 31.12.2025 31.12.2024
3.1.9. Zur VerauBerung gehaltene Vermdgenswerte und
: : % Sonstige langfristige Finanzverbind-
Schulden im Zus?mmenhang mit zur VerauBerung iohkeiten 25,609 ’
gehaltenen Vermégenswerten ) e
. . . . B Ruckstellungen fur Leistungen an
Immobilienvermégen wird dann ,zur VerauBerung gehalten®,  Arpeitnehmer 974 0
wenn die Absicht besteht, diese Immobilie zeitnah zu verauBern. | sionte Steuern 0 10212
) B Sonstige kurzfristige Finanzverbindlich-
Die VerauBerungsgruppe per 31.12.2025 umfasst neben dem  keiten 5.829 14.400
aufgegebenen Segment Deutschland eine Gesellschaft in Os- | aufende Ertragsteuer-
terreich. Detaillierte Angaben zum aufgegebenen Geschaftsbe- ~ Verbindiichkeiten 1 1.505
reich finden sich in Angabe 2.4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 343 140
Andere Verbindlichkeiten 9.201 540

Im Vorjahr umfasste die VerauBerungsgruppe neben dem auf-
gegeben Geschéaftsbereich Deutschland je eine Gesellschatft in
Tschechien, Osterreich und Ungarn.

Bei den zur VerauBerung gehaltenen Immobilien wird neben den
Gesellschaften der VerauBerungsgruppe auch eine Immobilie in
Tschechien ausgewiesen. In Ungarn und Rumanien wurden un-
terjahrig Immobilien, Grundstlcke sowie selbst genutzte Anla-
gen in die Kategorie ,zur VerauBerung gehalten” umgegliedert.
Zum Stichtag waren diese Vermdgenswerte jedoch bereits ver-
auBert.

42.047 26.798
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In der folgenden Aufstellung werden die als zur VerauBerung
gehaltenen Immobilien im Detail dargestellt:
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. Deutsch-

in TEUR Osterreich land Ungarn Rumanien Tschechien Kroatien Gesamt
Stand

01.01.2024 9.300 19.815 0 0 55.400 0 84.515
Umgliederung 15.390 292.935 12.797 412 154 76.520 398.208
Zugange/Immobilienbewertung 0 -36 0 0 -2.254 -265 -2.5655
Abgang -15.040 -171.875 0 -412 -22.000 -76.255 -285.582
Stand

31.12.2024 9.650 140.839 12.797 0 31.300 0 194.586
Umgliederung 74.500 0 72.524 2.900 10.900 0 160.824
Zugange/Immobilienbewertung -6.000 -2.182 221 0 -2.000 0 -9.961
Abgang -16.150 -97.599 -85.541 -2.900 -31.300 0 -233.490
Stand

31.12.2025 62.000 41.059 8.900 111.959

3.1.10. Eigenkapital

Das nominelle Grundkapital der Konzern-Muttergesellschaft be-
tragt TEUR 255.406 (2024: TEUR 267.458) und ist zur Ganze
bar einbezahlt.

Im Geschéftsjahr 2025 wurde eine Dividende an die CPI Europe
in Hohe von TEUR 447.117 (31.12.2024: TEUR 125.715) und an
die GENA NEUN Beteiligungsverwaltung GmbH in Hohe von
TEUR 52.883 (31.12.2024: 14.869) beschlossen. Von den
TEUR 447.117 wurden an CPI Europe im Geschaftsjahr 2025
TEUR 402.405 und von den TEUR 52.883 an die GENA NEUN
Beteiligungsverwaltung GmbH TEUR 47.595 gezahlt. Der restli-
che Betrag in Hohe von TEUR 50.000 ist im Geschaftsjahr 2026
zur Zahlung féllig.

Im Vorjahr wurden 50.152 Stick eigene Aktien zu einem Ge-
samtpreis von TEUR 746 rdckgekauft.

Der Vorstand der S IMMO AG hat am 05.06.2025 beschlossen,
auf Grundlage der Erméachtigung der Hauptversammlung der
Gesellschaft vom 03.05.2024, 3.316.689 Stuck auf Inhaber
lautende Stlckaktien der Gesellschaft aus dem Bestand der
eigenen Aktien der Gesellschaft einzuziehen. Somit halt
die SIMMO AG per 31.122025 0 Stick (31.12.2024:
3.316.689 Stlck) eigene Aktien mit einem Gesamtbetrag von
TEUR 0 (31.12.2024: TEUR 49.010).

Ableitung des Grundkapitals

in TEUR 2025 2024
Gesamtes Grundkapital 255.407 267.458
Eigene Aktien (Nominalbetrag) 0 -12.051

255.407 255.407

Mit dem Beschluss der auBerordentlichen Hauptversammlung
am 14.10.2024 und der Eintragung des Squeeze Outs in das
Firmenbuch am 03.12.2024 sind der Squeeze Out und das De-
listing der S IMMO AG vollzogen worden. Der letzte Handelstag
der S IMMO Aktie im Prime Market an der Wiener Borse war der
02.12.2024.

Das nominelle Grundkapital zerfallt in 70.292.207 Stuck auf
Namen lautende, zur Ganze einbezahlte Stlckaktien ohne
Nennwert. Im Vorjahr war das nominelle Grundkapital auf
73.608.896 Stuck auf Inhaber lautende, zur Ganze einbezahlte
Stlckaktien ohne Nennwert eingeteilt.

Die Namensaktien gewahren den Aktionaren die Ublichen, nach
dem 6sterreichischen Aktiengesetz zustehenden Rechte. Dazu
zahlt das Recht auf die Auszahlung der von der Hauptversamm-
lung beschlossenen Dividende sowie auf Austibung des Stimm-
rechts in der Hauptversammlung.
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Die Kapitalricklagen stellen mit TEUR 158.347 (31.12.2024:
TEUR 158.347) gebundene Rucklagen nach § 229 Abs. 5 UGB
dar.

Die in der Eigenkapitalveranderungsrechnung ausgewiesenen
Ubrigen Rucklagen in Hohe von TEUR 864.206 (31.12.2024:
TEUR 1.134.688) stammen zum GroBteil aus der Auflésung von
Kapitalricklagen sowie aus thesaurierten Ergebnissen. Die
Wahrungsrucklage in Héhe von TEUR -22.609 (31.12.2024:
TEUR -5.322) setzt sich aus den kumulierten Umrechnungs-
differenzen gemas IAS 21 zusammen. Die Rucklage fir Hedge
Accounting in  Hoéhe von TEUR -9.757 (31.12.2024:
TEUR -10.580) umfasst die im Eigenkapital erfassten Bewer-
tungsergebnisse der Cashflow-Hedges. Die Ricklage fir
Eigenkapitalinstrumente in Hohe von TEUR 3.074 (31.12.2024:
TEUR 3.469) betrifft eine Beteiligung. Der Bewertung dieser Be-
teiligung liegt eine Level-3-Kalkulation des beizulegenden Zeit-
werts zu Grunde.

Der Vorstand schlagt vor, den im Jahresabschluss zum
31.12.2025 ausgewiesenen Bilanzgewinn in  Hohe von
TEUR 76.887 auf neue Rechnung vorzutragen.
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3.1.11. Nicht beherrschende Anteile am Eigenkapital

Die nicht beherrschenden Anteile betragen TEUR 24.491
(81.12.2024: TEUR 36.502). Die in der Konzern-Eigenkapital-
veranderungsrechnung ausgewiesene Veranderung nicht be-
herrschender Anteile in Hohe von TEUR -12.011 (2024:
TEUR -16.951) ist auf Ergebniszurechnungen, Veranderungen
des Konsolidierungskreises und Ausschuttungen zurlck-
zufUhren.

3.1.12. Entwicklung der Finanzverbindlichkeiten

Die sonstigen kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten ent-
halten hauptsachlich Kreditverbindlichkeiten (TEUR 1.285.935;
2024: TEUR 1.371.306), welche in der Regel hypothekarisch
besichert sind. Daneben sind Anleihezinsen, Leasingverbind-
lichkeiten, Kautionen und Derivatverbindlichkeiten enthalten.
Weiters werden Zinszahlungen aus Finanzverbindlichkeiten
auch durch Derivate mit positivem Marktwert abgesichert, wel-
che in den sonstigen finanziellen Vermdgenswerten dargestellt
werden. Die Cost of Funding der hypothekarisch besicherten
Bankfinanzierungen inklusive Derivate betragen per 31.12.2025
2,82 % (31.12.2024: 2,69 %).

Die Entwicklung der finanziellen Verbindlichkeiten, sowie der zu-
gehorigen Derivate, stellt sich folgendermalBen dar:

31.12.2025
Zahlungswirksame Zahlungsunwirksame
Veranderungen Veranderungen
. Sonstige
Neu- Anderung des zahlungsun-
aufnahmen/ Konsolidie- _ Fair-Value- wirksame Ver-
in TEUR 01.01.2025 Tilgungen rungskreises Anderungen anderungen 31.12.2025
Kreditverbindlichkeiten 1.371.306 -117.271 0 0 31.900 1.285.935
Leasingverbindlichkeiten 5.995 -1.167 0 30 -199
Derivate 1.881 -7.045 -599 7.045
sonstige Finanzverbindlichkeiten 36.553 -14.173 0 0 13.181
Zwischensumme sonstige Finanzverbindlichkei-
ten 1.415.735 -139.656 0 -569 51.927"
davon als Geldzu-/-abfluss im Cashflow
aus der Finanzierungstéatigkeit gezeigt -63.660
davon als gezahlte Zinsen im Cashflow
aus der Finanzierungstétigkeit gezeigt -54.778
Anleihen 519.254 -15.890 0 0 455
davon Ausweis im Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit -15.890
Summe finanzielle Verbindlichkeiten 1.934.989 -155.546 - m 52.382
Derivate mit positivem Marktwert 58.805 -23.689 -5.243 22.779

' Von den sonstigen zahlungsunwirksamen Veranderungen betreffen TEUR 23.187 die Umgliederung von sonstigen Finanzverbindlichkeiten in die Position Schulden im Zusammen-

hang mit zur VerauBerung gehaltenen Vermogenswerten.
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31.12.2024
Zahlungswirksame Zahlungsunwirksame
Veranderungen Veranderungen
. Sonstige
Neu- Anderung des zahlungsun-
aufnahmen/ Konsolidie- _ Fair-Value-  wirksame Ver-
in TEUR 01.01.2024 Tilgungen rungskreises Anderungen anderungen 31.12.2024
Kreditverbindlichkeiten 1.478.452 -180.898 0 0 73.752 1.371.306
Leasingverbindlichkeiten 5.642 -606 0 0 959 5.995
Derivate 1.115 0 0 766 0 1.881
sonstige Finanzverbindlichkeiten 31.407 80.676 3.245 -766 -78.009 36.553
Zwischensumme sonstige Finanzverbindlichkei-
ten 1.516.616 -100.828 3.245 0 -3.2981 1.415.735
davon als Geldzu-/-abfluss im Cashflow
aus der Finanzierungstatigkeit gezeigt -96.266
davon als gezahlte Zinsen im Cashflow
aus der Finanzierungstéatigkeit gezeigt -7.776
Anleihen 618.784 -100.000 0 0 470 519.254
davon Ausweis im Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit -100.000
Summe finanzielle Verbindlichkeiten 2.135.400 -200.828 3.245 0 -2.828 1.934.989
Derivate mit positivem Marktwert 88.208 -41.859 0 12.456 0 58.805

' Von den sonstigen zahlungsunwirksamen Veranderungen betreffen TEUR 13.860 die Umgliederung von sonstigen Finanzverbindlichkeiten in die Position Schulden im Zusammen-

hang mit zur VerauBerung gehaltenen Vermdgenswerten.

Bei den Kreditverbindlichkeiten handelt es sich in der Regel um
besicherte Immobilienfinanzierungen, die von der jeweiligen
Objektgesellschaft als Kreditnehmerin abgeschlossen wurden.
Immobilienfinanzierungen in Héhe von TEUR 1.254.551 inklu-
dieren marktubliche Verpflichtungen (Financial Covenants) zur
Einhaltung von bestimmten Finanzkennzahlen seitens der Ob-
jektgesellschaften. Im Fall der Nichteinhaltung von einzelnen
Finanzkennzahlen sowie im Fall der gleichzeitigen Nichterfdl-

lung von vertraglich definierten und zugesicherten Heilungs-
moglichkeiten durch die Kreditnehmerin sind die Banken be-
rechtigt, diesen jeweiligen Kredit vorzeitig fallig zu stellen. Die
Finanzkennzahlen werden auf Basis der ausstehenden Rest-
schuld ermittelt, die Einhaltung wird laufend Uberwacht. Die
Bandbreiten der Grenzwerte fur die Finanzkennzahlen sind in
der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

2025
Grenzwert Ist-Wert
Restschuld Restschuld
in % Grenzwert Ist-Wert gewichtet gewichtet
Schuldendienstdeckungsgrad min 100-275 125-593 124 229
Verschuldungsgrad max. (Loan-to-Value)' 50-80 15-65 60 45

' Verhaltnis von Einnahmen zu Zinsen und Kapitalzinsen
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2024
Grenzwert Ist-Wert
Restschuld Restschuld
in % Grenzwert Ist-Wert gewichtet gewichtet
Schuldendienstdeckungsgrad min'' 100-275 140-570 125 197
Verschuldungsgrad max. (Loan-to-Value)' 50-80 19-62 57 46

" Verhaltnis Von Einnahmen zu Zinsen und Kapitalzinsen

Im Geschaftsjahr 2025 gab es, wie auch im Vorjahr, keinen Co-
venant Breach. DarUber hinaus lagen zum Bilanzstichtag keine
konkreten Hinweise auf Sachverhalte vor, die zu einer Nichtein-
haltung der Finanzkennzahlen innerhalb der nachsten 12 Mona-
te fuhren konnten.

Um das Finanzierungsrisiko zu minimieren, arbeitet die S IMMO
Gruppe mit insgesamt 11 verschiedenen renommierten europa-
ischen Instituten zusammen.

Félligkeitsanalyse finanzieller Verbindlichkeiten
Die Falligkeit der undiskontierten Zahlungsstrome fur zukunftige
Perioden Iasst sich wie folgt darstellen:

31.12.2025
Verbindlichkeiten
Anleihe- Sonstige Finanz- aus Lieferungen und
in TEUR verbindlichkeiten verbindlichkeiten' Leistungen
Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 163.033 132.542 34.432
Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren 378.597 1.188.727 0
Restlaufzeit Gber 5 Jahre 0 199.905 0

' Davon Leasing bis zu 1 Jahr: TEUR 354, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 1.415, Uber 5 Jahre: TEUR 8.266

31.12.2024
Verbindlichkeiten
Anleihe- Sonstige Finanz- aus Lieferungen und
in TEUR verbindlichkeiten verbindlichkeiten’ Leistungen
Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 29.439 128.278 34.539
Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren 490.192 1.315.782 0
Restlaufzeit Uber 5 Jahre 51.438 263.221 0

' Davon Leasing bis zu 1 Jahr: TEUR 574, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 2.024, tber 5 Jahre: TEUR 8.460
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3.1.13. Anleiheverbindlichkeiten
Die nachfolgenden Tabellen zeigen die Eckdaten der ausgege-
penen Anleihen per 31.12.2025:

Gesamt-
nenn-
betrag in Buchwerte laut Effektiv- Kurs zum
ISIN TEUR Bilanz Kupon verzinsung Laufzeit bis 31.12.2025
ATOO00A285H4 150.000,0 149.951,0 1,875 % 1,96 % 22.05.2026 98,95
AT0000A2UVR4 (Green Bond) 25.058,5 25.027,9 1,25 % 1,37 % 11.01.2027 96,92
ATOO00ATDWKS 34.199,0 34.174,8 3,25 % 3,31 % 21.04.2027 98,34
AT0000A2MKW4 (Green Bond) 70.449,5 70.323,7 1,75 % 1,84 % 04.02.2028 92,44
AT0000A35Y85 (Green Bond) 75.000,0 74.484,4 5,50 % 5,80 % 12.07.2028 102,13
ATOO00A2AEA8 100.000,0 99.968,1 2,00 % 2,01 % 15.10.2029 90,65
AT0000A1Z9CH 50.000,0 49.888,7 2,875 % 2,93 % 06.02.2030 95,17
Summe 504.707,0 503.818,6

Im Geschéaftsjahr 2025 wurde ein Bond (ISIN ATOO00A1DBM5)  Die nachfolgenden Tabellen zeigen die Eckdaten der ausgege-

in Hohe von TEUR 15.890 getilgt. benen Anleihen per 31.12.2024:

Gesamt-

nenn-

betrag in Buchwerte laut Effektiv- Kurs zum
ISIN TEUR Bilanz Kupon verzinsung Laufzeit bis 31.12.2024
ATO000A1DBM5 15.890,0 15.885,2 3,25 % 3,36 % 09.04.2025 99,41
ATO000A285H4 150.000,0 149.824,0 1,875 % 1,96 % 22.05.2026 96,31
ATO000A2UVR4 (Green Bond) 25.058,5 24.999,0 1,25 % 1,37 % 11.01.2027 92,62
ATOO00ATDWKS5 34.199,0 34.157,0 3,25 % 3,31 % 21.04.2027 95,92
ATO000A2MKW4 (Green Bond) 70.449,5 70.266,0 1,75 % 1,84 % 04.02.2028 89,49
ATO000A35Y85 (Green Bond) 75.000,0 74.299,0 5,50 % 5,80 % 12.07.2028 102,62
ATOO00A2AEA8 100.000,0 99.960,0 2,00 % 2,01 % 15.10.2029 87,23
ATO000A1Z9C1 50.000,0 49.864,0 2,875 % 2,93 % 06.02.2030 90,14
Summe 520.597,0 519.254,2

Im  Geschéftsjahr 2024 wurde ebenfalls ein Bond
(ISIN AT0000129D9) in H6he von TEUR 100.000 getilgt.

Alle Anleihen notieren im Corporates-Prime-Segment der
Wiener Borse.
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3.1.14. Riickstellungen fiir Leistungen an Arbeitnehmer
Im Geschaftsjahr wurden die Ruckstellungen fur Leistungen an
Arbeitnehmer in die Schulden in Zusammenhang mit zur Ver-
auBerung gehaltenen Vermdgenswerten umgegliedert (siehe
3.1.9) und werden daher in der Bilanz mit einem Wert von
TEUR 0 ausgewiesen.

Die Ruckstellungen fur Dienstnehmer per 31.12.2025 bein-
halten Ruckstellungen fir Anwartschaften auf Abfertigungen
(TEUR 508; 31.12.2024: TEUR 496) und Ruckstellungen fur An-
spruche auf Jubilaumsgeld (TEUR 466; 31.12.2024: TEUR 470).
Fur die versicherungsmathematische Berechnung dieser Ver-
pflichtungen wurden folgende Parameter zu Grunde gelegt:
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31.12.2025 31.12.2024
Rechnungszinssatz 3,09 % bis 3,23 % 2,90 %
Erwartete
Bezugssteigerung 2,60 % 2,60 %
Pauschaler

Fluktuationsabschlag 0,00 % bis 24,80 % 0,00 % bis 24,80 %

Die Barwerte der Verpflichtungen fur Abfertigungen und
Jubildumsgeld haben sich wie folgt entwickelt:

in TEUR Abfertigung Jubildum
Barwert der Verpflichtung am 01.01.2024 486 471
Laufender Dienstzeitaufwand 0 39
Zinsaufwand 15 13
Zahlungen 0 -59
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — erfahrungsbedingte Anpassungen -9 -46
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — finanzielle Annahmen 4 1
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — demografische Annahmen 0 50
Barwert der Verpflichtung am 31.12.2024 496 470
Riickstellungen fiir Leistungen an Arbeitnehmer 31.12.2024 496 470
Barwert der Verpflichtung am 01.01.2025 496 470
Laufender Dienstzeitaufwand 0 40
Zinsaufwand 14 13
Zahlungen 0 -80
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — erfahrungsbedingte Anpassungen 3 33
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — finanzielle Annahmen -6 -10
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — demografische Annahmen 0 0
Barwert der Verpflichtung am 31.12.2025 508 466
Summe Riickstellungen fiir Leistungen an Arbeitnehmer 31.12.2025 974

Die Verpflichtung zur Bildung einer Abfertigungsrtckstellung
basiert auf den entsprechenden arbeitsrechtlichen Bestimmun-
gen. Auf Grund gesetzlicher Vorschriften ist die S IMMO Gruppe
verpflichtet, an vor dem 01.01.2003 in Osterreich eingetretene
Mitarbeiter im Kindigungsfall durch den Arbeitgeber oder zum
Pensionsantrittszeitpunkt eine einmalige Abfertigung zu leisten.
Diese ist von der Anzahl der Dienstjahre und dem bei Abferti-
gungsanfall maBgeblichen Bezug abhangig und betragt
zwischen zwei und zwolf Monatsbeztgen. Fur Mitarbeiter des
Konzerns werden Beitrdge an eine externe Pensionskasse ge-
leistet.
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3.1.15. Andere Verbindlichkeiten
Die anderen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:
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Die nachstehende Uberleitungsrechnung stellt den Zusammen-
hang zwischen den rechnerischen und den ausgewiesenen
Ertragsteuern wie folgt dar:

in TEUR 2025 2024
in TEUR 01-12/2025 01-12/2024
Abgrenzungsposten 26.967 42.981
erhaltene Anzahlungen 189 33.707 Ergebnis vor Steuern 245196 158.411
Earn-Out-Verbindlichkeiten 0 7.018 Rechnerischer Ertragsteueraufwand
— im Geschaftsjahr zum inlandischen
Kommanditverbindlichkeiten 0 4.365 Ertragsteuersatz (23 %) -56.395 -36.434
Dividende 50.000 0 Auswirkungen abweichender
S — auslandischer Steuersatze 5.987 9.300
Sonstige 16.608 23.441 B
Sondereffekte Verkaufe 21.824 0
93.765 111.512 e
Auswirkung Steuersatzanderungen 0 -735
Auswirkung Steuerumlagesatzande-
3.1.16. Ertragsteuern rung innerhalb der Steuergruppe mit
CPI Europe AG -3.123 -1.840
Auswirkung aus internationaler
3.1.16.1. Laufende und latente Ertragsteuern Schachtelbeteiligung 7634 0
Der Steueraufwand setzt sich wie folgt zusammen: .
Steuerminderungen auf Grund
von steuerneutralen Ertragen 8.381 523
n TEUR 2025 2024 Steuermehrungen auf Grund von
steuerneutralen Aufwendungen -188 -6.343
Laufende Steuern -28.681 -16.285  Ausgewiesene Ertragsteuern -15.881 -35.528
Latente Steuern 12.799 -19.243 Effektiver Konzernsteuersatz 22,43 %
-15.882 -35.528

Die Ertragsteuern beinhalten die in den einzelnen Konzernunter-
nehmen auf Grundlage der steuerlichen Ergebnisse errechne-
ten laufenden Ertragsteuern, Ertragsteuerkorrekturen fir Vorjah-
re sowie die Veranderung der latenten Steuerabgrenzungen.

In den Steuerminderungen ist der Ansatz von latenten Steuern
auf Verlustvortrage in Hoéhe von TEUR 0 (2024: TEUR 523) ent-
halten. In den Steuermehrungen sind im laufenden Jahr vorge-
nommene Veranderungen der latenten Steuern auf Verlustvor-
trage in Hohe von TEUR 1.738 (2024: TEUR 1.171) enthalten.

Die bisherige steuerliche Unternehmensgruppe gemaB § 9
Abs. 1 KStG mit der S IMMO AG als Gruppentrégerin wurde
rckwirkend mit Beginn des Jahres 2023 beendet.

Die Gesellschaft ist nunmehr und mit Wirkung ab Beginn des
Jahres 2023 Gruppenmitglied einer steuerlichen Unterneh-
mensgruppe gemas § 9 Abs. 1 KStG.

Zwischen dem Gruppentrager CPlI Europe AG und der
S IMMO AG besteht ein Vertrag zur Regelung des Steueraus-
gleichs. Die S IMMO AG bildet dabei einen eigenen Steuer-
umlageverrechnungskreis, welcher sich aus der S IMMO AG
selbst und den S IMMO Gruppenmitgliedern zusammensetzt
(siehe auch Kapitel 5.6. Geschéftsbeziehungen zu nahestehen-
den Unternehmen und Personen).

Die Steuersatzanderungen im Vorjahr betreffen zum einen die
im Rahmen der 6kosozialen Steuerreform 2022 beschlossenen
Veranderungen des Kérperschaftsteuersatzes in Osterreich von
24 % auf 23 % fur das Geschaftsjahr 2024. Der Steuersatz in
Tschechien wurde ab 01.01.2024 von 19 % auf 21 % erhoht.



a1
n

Zum Inhaltsverzeichnis €—

Internationale Mindestbesteuerung — Séaule-2-Modell

Im Dezember 2022 wurde von den Mitgliedstaaten der Europa-
ischen Union die EU-Richtlinie zur Gewahrleistung einer globa-
len Mindestbesteuerung fur multinationale Unternehmensgrup-
pen und groBe inlandische Gruppen in der Union (EU-Richtlinie
Nr. 2022/2523 vom 14.12.2022) beschlossen. Die EU-Richtlinie
war von den EU-Mitgliedstaaten bis 31.12.2023 in nationales
Recht mit Wirkung ab 01.01.2024 umzusetzen. Sie sieht eine
zusatzliche Steuer auf Gewinne vor, die mit einem effektiven
Steuersatz von weniger als 15 % besteuert werden.

In Osterreich wurde die EU-Richtlinie mit dem Mindestbesteue-
rungsreformgesetz BGBI 187/2023 mit Wirkung ab 01.01.2024
umgesetzt.

Auf Grund der Ubernahme der CPl Europe AG und der
S IMMO AG durch die CPI Property Group S.A. wird die Umsatz-
schwelle von EUR 750 Mio. Uberschritten. Daher unterliegen die
CPI Europe AG sowie die Konzerngesellschaften der CPI
Europe den Bestimmungen der EU-Richtlinie bzw. den lokalen
Mindestbesteuerungsgesetzen. Die CPI Property Group S.A. ist
die oberste Muttergesellschaft der CPI Europe AG sowie der
Konzerngesellschaften der CPI Europe.

Die CPI Europe AG qualifiziert jedoch als im Teileigentum ste-
hende Muttergesellschaft, da ihre Anteile zu mehr als 20 % von
gruppenfremden Personen gehalten werden. Demnach unter-
liegt die CPI Europe AG in Bezug auf von ihr beherrschte, nied-
rigbesteuerte Geschaftseinheiten den Bestimmungen des Min-
destbesteuerungsreformgesetzes und hat daher eine etwaige
Mindeststeuer in Osterreich zu entrichten.

In allen wesentlichen Landern, in denen die CPI Europe tatig ist,
wurden, entsprechend der mit Ende 2022 in Kraft getretenen
EU-Richtlinie, nationale Steuergesetze zur Mindestbesteuerung
implementiert, wobei diese Lander die EinfUhrung einer nationa-
len Erganzungssteuer vorgenommen haben und diese ab
01.01.2024 zur Anwendung kommt. Es ist zu erwarten, dass Er-
ganzungssteuern fur Konzerngesellschaften der CPI Europe in
Ungarn (9 %), Zypern (12,5 %), Kroatien (10 % bzw. 18 %), Polen
(9 % bzw. 19 %) und Bulgarien (10 %) erhoben werden, da in
diesen Landern die derzeit geltenden Nominalsteuersatze unter
15 % liegen. Es ist auBerdem zu erwarten, dass die betroffenen
EU-Lander eine nationale Erganzungssteuer erheben werden.

Die CPI Europe AG kann nach MaBgabe der gesellschaftsrecht-
lichen Erfordernisse von anderen Geschéaftseinheiten einen
Ausgleich fur die von ihr entrichtete Mindeststeuer fordern. Es
wurde jedoch noch keine Ausgleichsvereinbarung abge-
schlossen.

Der Anfall einer Erganzungssteuer auf Ebene CPI Europe AG im
Wirtschaftsjahr 2025 wurde wie folgt gepruft:
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Auf Basis des landerbezogenen Berichts (CbCR), erstellt von
der CPI Property Group S.A., wurde in den einzelnen Jurisdikti-
onen unter Anwendung des sogenannten Jurisdictional-
Blending-Approach gepruft, ob und in welcher Hohe es zum
Anfall einer Erganzungssteuer in den einzelnen Jurisdiktionen
kommen konnte, welche von der CPI Europe AG als im Teil-
eigentum stehende Muttergesellschaft zu entrichten ware.

Als Basis fur die Analyse des Ruckstellungsbedarfs zum
31.12.2025 diente der landerbezogene Bericht des Wirtschafts-
jahres 2024, da dieser die aktuellsten zur Berechnung eines et-
waigen Ruckstellungsbedarfs notwendigen Zahlen enthalt. Im
Rahmen der Analysen wurde angenommen, dass die Unterneh-
men in allen Jurisdiktionen im Jahr 2025 Tatigkeiten derselben
Art und in @hnlichem Umfang wie im Jahr 2024 ausgeUbt haben
und dass die sonstigen wirtschaftlichen Bedingungen unveran-
dert geblieben sind.

Basierend auf diesen Analysen wurde festgestellt, dass im Wirt-
schaftsjahr 2025 auf Grund effektiver Steuersatze von tUber 15 %
in den einzelnen Jurisdiktionen voraussichtlich keine wesentli-
chen Erganzungssteuern zu erwarten sind. Lediglich Ungarn,
Kroatien und Serbien kénnten von etwaigen Erganzungssteuern
betroffen sein. In Serbien ergab die Analyse keine wesentlichen
Erganzungssteuern bzw. werden etwaige Erganzungssteuern,
mangels nationaler Umsetzung von Regelungen im Zusam-
menhang mit globaler Mindestbesteuerung, von der obersten
Muttergesellschaft, der CPI Property Group S.A. berechnet und
abgefuhrt. Daher ist der Ansatz einer Ruickstellung fur Serbien
nicht erforderlich. Betreffend die Jurisdiktionen Ungarn und Kro-
atien belauft sich der Ruckstellungsbetrag fur CPI Europe basie-
rend auf einer plausiblen Schatzung insgesamt auf TEUR 1.279
(81.12.2024: TEUR 0).

Im Geschaftsjahr 2025 wurden gemas IAS 12 ebenso keine la-
tenten Steuern, die aus der Anwendung des Mindestbesteue-
rungsgesetzes oder eines vergleichbaren auslandischen Ge-
setzes entstehen, angesetzt.
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3.1.16.2. Latente Steuern

Temporare Unterschiede zwischen den Wertansatzen im IFRS-
Konzernabschluss und dem jeweiligen steuerlichen Wertansatz
wirken sich wie folgt auf die in der Bilanz ausgewiesenen laten-
ten Steuern aus:
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2025 2024
in TEUR Aktiva Passiva Aktiva Passiva
Immobilien 0 -139.332 0 -144.662
Finanzinstrumente 4.800 0 2.420 0
Sonstige Positionen 2.294 -1.534 907 -1.685
Steuerliche Verlustvortrage 3.041 0 5.475 0
Zwischensumme 10.134 -140.865 8.802 -146.347
Saldierung -8.397 8.397 -7.636 7.636
Latente Steueranspriiche (+)/Steuerschulden (-) -132.469 1.166 -138.712

Davon waren insgesamt latente Steuern von TEUR 246 (2024:
TEUR 3.271) fur Derivate ergebnisneutral im sonstigen Ergebnis
zu erfassen. Fur die Bewertung von finanziellen Vermogenwer-
ten werden TEUR 99 (2024: TEUR 41) ergebnisneutral im sons-
tigen Ergebnis erfasst. Fur steuerliche Verlustvortrage in Hohe
von TEUR 213.697 (31.12.2024: TEUR 194.408) wurden keine
aktiven latenten Steuern angesetzt. AuBerdem wurden fur Betei-
ligungssiebentel in Hohe von TEUR 48.642 (2024: TEUR 3.026)
ebenfalls keine aktiven latenten Steuern angesetzt. Der GroBteil
der steuerlichen Verlustvortrage steht zeitlich unbegrenzt zur
Verfigung. In CEE bestehen teilweise zeitliche Begrenzungen.
Wo dies der Fall ist, wird die Ansetzbarkeit von latenten Steuern
mithilfe von Planrechnungen ermittelt. In den nachsten funf Jah-
ren verfallen TEUR 38.132 (2024: TEUR 45.756) der nicht ange-
setzten Verlustvortrage.

Zum Stichtag bestehen offene Siebentelabschreibungen aus
historischen steuerlichen Beteiligungsabschreibungen in Hohe
von rund TEUR 50.586 (2024: TEUR 4.837).

Far temporare Differenzen im Zusammenhang mit Anteilen an
verbundenen Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen
wurden gemaB IAS 12.39 keine latenten Steuern angesetzt, weil
die in Tochtergesellschaften angefallenen Gewinne auf unbe-
stimmte Zeit investiert bleiben bzw. bei VerauBerung keiner Be-
steuerung unterliegen.

In Ubereinstimmung mit IAS 12.39 , Ertragsteuern” wurde keine
latente Steuerschuld fur zeitliche Differenzen im Zusammen-
hang mit Anteilen an Tochtergesellschaften gebildet. Die Diffe-
renz zwischen dem steuerlichen Buchwert und dem IFRS-
Eigenkapital betragt TEUR 972.505 (2024: TEUR 953.389).

3.1.16.3. Bewertung

Die latenten Steuern werden auf Basis der Steuersatze ermittelt,
die in den einzelnen Landern zum Realisationszeitpunkt gelten
bzw. erwartet werden. Dabei werden die am Bilanzstichtag guil-
tigen bzw. beschlossenen Gesetzesanderungen berlcksichtigt.
Die folgende Tabelle zeigt die zum Stichtag anwendbaren
Steuersatze:

Anwendbarer  Anwendbarer

Steuersatz Steuersatz

2026 2025

i 20,00 %/ 20,00 %/
Osterreich! 23,00 % 23,00 %
15,8 % bis 15,8 % bis

Deutschland 30,2 % 30,2 %
Ungarn 9,00 % 9,00 %
Rumanien 16,00 % 16,00 %
Tschechien 21,00 % 21,00 %
21,00 %/ 21,00 %/

Slowakei 24,00 % 24,00 %
Kroatien n/a n/a
Bulgarien n/a n/a

' Der Steuersatz der S IMMO AG betragt auf Grund der Steuergruppe mit der CPI
Europe AG 20 %.

Die in Deutschland beschlossene Reduktion des Korperschaft-

steuersatzes um 1 Prozentpunkt ab dem Jahr 2028 fur einen

Zeitraum von funf Jahren hat keine Auswirkungen auf die

S IMMO Gruppe.
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3.2. Gewinn- und Verlustrechnung

3.2.1. Miet- und Betriebskostenerlése und Erldse aus der
Hotelbewirtschaftung

Mieterlose

in TEUR 2025 2024

Gewerbe ohne Hotel 219.129 214.344
Hotel 8.033 9.143
Wohnimmobilien 127 132
Mieterlése laut Gewinn- und -

Verlustrechnung 227.290 223.619

Die Miet- und Betriebskostenerldse resultieren fast ausschlieB3-
lich aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. IFRS 16.17
in Verbindung mit IFRS 15.73-90 verlangt die Aufteilung der er-
haltenen Gegenleistung auf die Vertragskomponenten. Dies
fuhrt zu einer Umgliederung von Vertragskomponenten inner-
halb der Umsatzerlose von Betriebskostenerlosen zu Miet-
erldsen. Im Konkreten betrifft dies Betriebskostenverrechnun-
gen in Hohe von TEUR 7.313 (2024: TEUR 7.476), denen keine
unmittelbare Leistungserbringung an den Mieter gegentber-
steht. Es handelt sich vielmehr um eine Weiterverrechnung von
Kosten, die nur mit dem rechtlichen Eigentum an der Immobilie
im Zusammenhang stehen, im Konkreten um laufende
Gebaudesteuern und Gebaudeversicherungen.

Die Erl6se aus der Hotelbewirtschaftung sind von TEUR 76.503
auf TEUR 65.274 im Jahr 2025 zurickgegangen. Die Hotel-
erlose bestehen groBteils aus Zimmervermietung TEUR 41.576
(2024: TEUR 46.306) und Erlése aus dem Gastronomiebereich
TEUR 19.157 (2024: TEUR 22.836).

Die bedingten Mieterldse werden (in aller Regel Umsatzmieten)
erst zum Zeitpunkt ihrer Feststellung erfasst. Die bedingten
Mieterlose betragen TEUR 20.343 (2024: TEUR 20.972) und
sind in den Mieterldsen der Assetklasse Einzelhandel enthalten.
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3.2.2. Aufwendungen aus der Immobilien- und der
Hotelbewirtschaftung

Bei den in der folgenden Tabelle dargestellten Aufwendungen
aus der Immobilienbewirtschaftung handelt es sich fast aus-
schlieBlich um Aufwendungen im Zusammenhang mit als
Finanzinvestition gehaltenen Immaobilien.

in TEUR 2025 2024
Betriebskosten -85.586 -92.449
Instandhaltungsaufwendungen -11.830 -6.120
Abschreibungen und Wertberichtigung

von Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen -352 -172
Vermittlungsprovisionen -2.615 -2.318
Sonstige -17.103 -4.184

-117.486

Auf Immobilien, die noch keine Ertrage erwirtschaften, entfielen
davon TEUR 2.364 (2024: TEUR 2.000).

-105.243

Auf Grund des Verkaufs der Hotels reduzierten sich auch die
Aufwendungen aus der Hotelbewirtschaftung  (2025:
TEUR 48.247; 2024: TEUR 55.579). Sie beinhalten hauptsach-
lich Aufwendungen flr Speisen, Getranke, Gastronomiebedarf,
Hotelzimmer, Lizenz- und Managementgebihren, Instand-
haltungskosten, Betriebskosten, Provisionen, Personalaufwand
und Werbekosten.

Das Bruttoergebnis aus der Hotelbewirtschaftung betragt
TEUR 17.027 (2024: TEUR 20.925).
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3.2.3. Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien

in TEUR 2025 2024

Erl6se aus der VerauBerung von
Immobilien

Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien 63.430 42.064
Zur VerauBerung gehaltene als
Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien 93.055 113.694
Selbst genutzte Immobilien 91.300 0
Zur VerauBerung gehaltene selbst
genutzte Immobilien 107.000 0
354.785 155.758
Buchwerte verauBerter Immobilien
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien -63.430 -42.064
Zur VerauBerung gehaltene als
Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien -93.055 -113.694
Selbst genutzte Immobilien -58.042 0
Zur VerauBerung gehaltene selbst
genutzte Immobilien -43.156 0
-257.684 -155.758
Ergebnis aus der VerauBerung von
Immobilien
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 0 0
Zur VerauBerung gehaltene als
Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien 0 0
Selbst genutzte Immobilien 33.258 0
Zur VerauBerung gehaltene selbst
genutzte Immobilien 63.843 0

97.101 0

Die Buchwerte der verduBerten Immobilien ergeben sich aus
dem beizulegenden Zeitwert im Verkaufszeitpunkt, der in der
Regel dem vereinbarten Transaktionspreis entspricht. Auf- und
Abwertungen gegenUber dem Wertansatz zum letzten Ab-
schlussstichtag werden im ,Ergebnis aus der Immobilienbewer-
tung” in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Das Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien stammt aus
der VerauBerung der selbst genutzten Hotelimmobilien in der
PCC Hotelbetriebserrichtungs GmbH & Co KG (Vienna Marriott
Hotel) sowie der Duna Szalloda (Budapest Marriott Hotel).

In den zur VerauBerung gehaltenen Immobilien werden auch
Immobilien dargestellt, die unterjahrig in den Zwischen-
abschlUssen als zur VerauBerung gehalten berichtet wurden.

Die Erlose aus den VerauBerungen aus Share Deals betragen
TEUR 138.301 (2024: TEUR 98.247) und aus Asset Deals

S IMMO | Jahresfinanzbericht 2025 | Konzernabschluss

TEUR 216.485 (2024: TEUR 57.510). Von den im Geschéaftsjahr
2025 erfassten Erlésen aus Asset Deals flossen bereits Teilzah-
lungen in Hohe von TEUR 12.946 im Geschéftsjahr 2024.

3.2.4. Verwaltungsaufwand
Im Verwaltungsaufwand sind folgende, nicht den Immobilien
direkt zurechenbare Aufwendungen enthalten:

in TEUR 2025 2024

Personalaufwand -2.291 -13.292

Rechts-, Prifungs-, Beratungs- und

Schatzkosten -6.297 -6.352

Dienstleistungsentgelte und

Verwaltungskosten -12.910 -14.699

Unternehmenskommunikation und

Investor Relations -191 -534

Sonstige Steuern und Gebuhren -1.494 -1.484

Sonstige -8.383 -8.112
-31.565 -44.474

Der Ruckgang des Personalaufwands resultiert im Wesentli-
chen daraus, dass die Leistungserbringung fur die S IMMO AG
seit dem Jahr 2025 Uberwiegend Uber Service Level Agree-
ments durch die CPI Europe AG und CPI Property Group S.A.
erfolgt.

FUr den Konzernabschlussprufer wurden im Jahr 2025 insge-
samt TEUR 325 (2024: TEUR 493) erfasst. Dieser Betrag unter-
gliedert sich in folgende Tatigkeitsbereiche:

in TEUR 2025 2024
Prifung des Konzernabschlusses 282 404
Andere Bestatigungsleistungen 41 45
Sonstige Leistungen 2 44

Der Konzern beschaftigte im Jahresdurchschnitt — auf Basis
Headcount, exklusive Vorstand und ruhendem Personal —
24,4 Personen (2024: 91,1) bzw. 7,1 Personen (2024: 37) exklu-
sive der Mitarbeiter aus dem aufgegebenen Geschaftsbereich.
Inklusive der Mitarbeiter fur den Hotelbetrieb und exklusive Vor-
stand und ruhendem Personal belauft sich die Anzahl der Mitar-
beiter im Jahresdurchschnitt auf 612,4 Personen (2024: 778,1)
bzw. 595,1 Personen (2024: 722) exklusive der Mitarbeiter aus
dem aufgegebenen Geschéaftsbereich.



a1
o)

Zum Inhaltsverzeichnis €—

Im aufgegebenen Geschéaftsbereich waren im Jahresdurch-
schnitt 17,3 Personen (2024: 56,6) — auf Basis Headcount,
exklusive Vorstand, ruhendem Personal und Praktikanten — be-
schaftigt.

Im Personalaufwand sind die laufenden Gehélter der Konzern-
mitarbeiter (exklusive der Mitarbeiter des Hotelbetriebs) enthal-
ten. DarUber hinaus wurden mit einzelnen Mitarbeitern Verein-
barungen Uber erfolgsabhangige Zielerreichungspramien ab-
geschlossen, die ebenfalls in dieser Position erfasst werden.
Der Personalaufwand fur die Mitarbeiter des Hotelbetriebs ist
unter den Aufwendungen aus der Hotelbewirtschaftung ausge-
wiesen.

Beitragsorientierte Plane

GemanB den gesetzlichen Vorschriften zahlt die S IMMO Gruppe
fir alle nach dem 31.12.2002 in Osterreich eingetretenen
Mitarbeiter 1,53 % des monatlichen Entgelts in eine Mitarbeiter-
vorsorgekasse ein. Im Personalaufwand sind Beitrdge an
eine Mitarbeitervorsorgekasse in Hoéhe von TEUR 80 (2024:
TEUR 98) enthalten. Fur weitere beitragsorientierte Plane wur-
den TEUR 121 (2024: TEUR 163) erfolgswirksam erfasst.

3.2.5. Abschreibungen

Der Posten enthéalt planmaBige Abschreibungen auf selbst
genutzte Immobilien, sonstiges Sachanlagevermdgen und
immaterielle Vermoégenswerte. Die Abschreibungen teilen sich
wie folgt auf:
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in TEUR 2025 2024
Selbst genutzte Immobilien -2.593 -5.275
Sonstiges Sachanlagevermdgen -1.758 -2.262
Immaterielle Vermogenswerte -248 -319

3.2.6. Ergebnis aus der Immobilienbewertung

Das Bewertungsergebnis umfasst samtliche Auf- und Abwer-
tungen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Das
Bewertungsergebnis gliedert sich wie folgt:

in TEUR 2025 2024

Zeitwertanderungen

Erhéhungen 46.715 123.664
Verminderungen -49.798 58.484

Die Aufwertungen entfallen im Wesentlichen auf Aufwertungen
verkaufter Immobilien auf den vereinbarten Verkaufspreis und
auf Aufwertungen auf Grund von gestiegenen laufenden Mieten
und Umsatzmieten. TEUR 0 (2024: TEUR 41.914) resultieren
aus anschaffungskostenmindernd berdcksichtigten Kaufpreis-
anpassungen im Zuge des Erwerbs von Immobilienbesitz-
gesellschaften (siehe auch Kapitel 2.2.4.).

Neubewertung Immobilienvermdgen je Segment und je Assetklasse

2025
Werte in TEUR Aufwertung Abwertung Summe
Osterreich 3.168 -12.608
Tschechien 29.942 -12.365
Slowakei 1.788 -5.911
Ungarn 3:593 -17.562
Rumanien 8.224 -1.352
2025
Werte in TEUR Aufwertung Abwertung Summe
Buro 12.884 -43.082
Einzelhandel 33.110 -3.416
Sonstige 720 -3.300
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Neubewertung Immobilienvermdgen je Segment und je Assetklasse
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2024
Werte in TEUR Aufwertung Abwertung Summe
Osterreich 8.077 -23.409 -15.332
Tschechien 87.830 -8.284 79.546
Slowakei 1.060 -3.299 -2.239
Ungarn 17.459 -21.736 -4.277
Ruménien 8.002 -1.755 6.247
Kroatien 1.236 0 1.236
Summe 123.664 -58.484 65.180

2024
Werte in TEUR Aufwertung Abwertung Summe
Buro 81.211 -46.539 34.672
Einzelhandel 40.116 -4.761 35.355
Sonstige 2.337 -7.183 -4.846
Summe 123.664 -58.484 65.180

Im Bewertungsergebnis sind Ertrage in Hohe von TEUR 97,5
(2024: TEUR 954) fur vom Verkéufer (siehe auch Kapitel 2.2.4
Konsolidierungskreis) vertraglich Ubernommene Investitions-
kosten nach dem Erwerbszeitpunkt enthalten.
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3.2.7. Finanzergebnis

in TEUR 2025 2024

Bankzinsenaufwand (inklusive
abgerechneter Derivate) -30.832 -43.161

Erfolgswirksame Effekte aus
Hedge Accounting und

Zinsderivatbewertung 0 -17.822

Ergebnis aus Wahrungsdifferenzen 0 -9.953

Anleihezinsen -13.631 -14.172

Sonstige Finanzierungs- und

Zinsaufwendungen -3.580 -6.249
Finanzierungsaufwand -91.357

Bankzinsertrag 3.852 7.187

Erfolgswirksame Effekte aus
Hedge Accounting und

Zinsderivatbewertung 10.585 0

Ertrage aus Finanzinvestitionen 1172 425

Sonstige Finanzierungs- und

Zinsertrage 128 372
Ergebnis aus Wahrungsdifferenzen 22.956 0
Finanzierungsertrag 7.984

Ergebnis aus at equity bewerteten
Unternehmen 446 -312

-31.860 -83.685

Das Finanzergebnis verbesserte sich im Vergleich zum Vorjahr
vor allem auf Grund von niedrigeren Finanzierungsaufwendun-
gen auf TEUR -31.860 (2024: TEUR -83.685).

Die sonstigen Finanzierungs- und Zinsaufwendungen beinhal-
ten Zinsaufwendungen fur Leasingverbindlichkeiten in Hohe
von TEUR 1.004 (2024: TEUR 343).

3.2.8. Ergebnis je Aktie

In der Kennzahl ,Ergebnis je Aktie” wird das Konzernjahreser-
gebnis der durchschnittlichen Anzahl an im Umlauf befindlichen
Stammaktien gegenUbergestellt.
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2025 2024

Den Anteilseignern des
Mutterunternehmens
zuordenbares Konzern-

jahresergebnis TEUR 228.477 59.609

davon aus
fortgefUhrtem

Geschaftsbereich TEUR 229.314 122.882

davon aus
aufgegebenem
Geschéftsbereich TEUR =771 -63.273

Durchschnittliche Anzahl

der Aktien im Umlauf Anzahl 70.292.207 70.296.461

Unverwassertes
Ergebnis=Verwassertes
Ergebnis EUR 3,25 0,85

davon aus
fortgefhrtem
Geschéftsbereich EUR 3,26 1,75

davon aus
aufgegebenem
Geschéaftsbereich EUR -0,01 -0,90

Das verwasserte Ergebnis je Aktie entspricht dem unverwasser-
ten Ergebnis je Aktie, da sich keine Finanzinstrumente mit po-
tenziellem Verwasserungseffekt im Umlauf befinden.
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4. Geschaftssegmente

Ein Geschaftssegment ist als ein Unternehmensbereich defi-
niert, welcher folgende Merkmale aufweist:

B Betrieb einer Geschéaftstatigkeit, mit der Ertrage erwirtschaf-
tet werden und aus der Aufwendungen anfallen kénnen

B RegelmaBige Berichterstattung der operativen Ergebnisse
an den Hauptentscheidungstrager des Unternehmens, wel-
cher diese Informationen fur die Ressourcenverteilung und
Beurteilung des Segments verwendet

B \Vorliegen separater Finanzinformationen fur diesen Bereich

Bei der S IMMO Gruppe erfolgt die Segmentberichterstattung
nach Landern (Osterreich, Deutschland, Ungarn, Ruménien,
Tschechien, Slowakei und Kroatien).

Im Geschaftssegment Osterreich sind alle &sterreichischen
Tochterunternehmen erfasst, auBer jene mit Immobilienbesitz in
Deutschland.

Das Geschaftssegment Deutschland umfasst neben den deut-
schen Tochterunternehmen auch Tochterunternehmen mit ge-
sellschaftsrechtlichem Sitz in Osterreich, die Immobilien in
Deutschland halten. Im Segment Deutschland werden weiterhin
analog zur internen Berichterstattung an das Management der
fortgeflhrte und der aufgegebene Geschéftsbereich gemein-
sam dargestellt.

Uber die Geschaftssegmente wird in einer Art und Weise be-
richtet, die mit der internen Berichterstattung an den Haupt-
entscheidungstrager Gbereinstimmt.

Jeder Geschéftsbereich wird unabhéangig von den anderen
operativ gefuhrt, da jeder individuell die jeweiligen Marktbedin-
gungen und das wirtschaftliche Umfeld berticksichtigen muss.
Als verantwortliche Unternehmensinstanz der Geschafts-
bereiche (Chief Operating Decision Maker) wurde der Gesamt-
vorstand identifiziert. Er ist fur die Aufteilung der Ressourcen
sowie fur die Beurteilung der Leistungen der einzelnen Ge-
schéftsbereiche zustandig. FUr jedes Geschaftssegment
werden dem Vorstand vierteljahrliche Managementberichte zur
Verflgung gestellt.
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Den Segmentinformationen liegen die gleichen Ausweis-, Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden wie dem Konzemn-
abschluss zu Grunde. Der Buchwert der Anteile an at equity
bewerteten Unternehmen verteilt sich mit TEUR 6 auf das Seg-
ment Osterreich (31.12.2024: TEUR 8) und mit TEUR 16.034
(81.12.2024: TEUR 15.588) auf das Segment Slowakei.
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Osterreich Deutschland Ungarn

in TEUR 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Mieterlose 39.314 4111 1.250 20.401 53.156 50.921
Betriebskostenerlose 10.622 12.619 -636 5.765 18.503 21.260
Erlse aus der Hotelbewirtschaftung 39.841 39.752 0 0 25.433 36.751

Gesamterlose 93.482 m 26.166 108.933
Sonstige betriebliche Ertrage 14.325 5.937 175 1.145 413 619
Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung -26.824 -22.102 -1.262 -14.621 -31.302 -26.635
Aufwand aus der Hotelbewirtschaftung -29.603 -29.129 0 0 -18.643 -26.450

Bruttoergebnis 48.188 12.690 56.467
Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien 97.101 0 0 0 0 0
Verwaltungsaufwand -16.794 -27.517 -5.050 -11.125 -4.608 -3.899

EBITDA 20671 roos R sesor
Abschreibungen -2.061 -3.556 -45 -118 -1.690 -3.361
Ergebnis aus der Immobilienbewertung -9.439 -15.332 -2.519 -70.498 -13.967 -4.277

arr 1783  es0s2 44,029

Langfristiges Vermogen

Stand 31.12. 531.033 680.265 39 329 635.494 718.050

Langfristiges Fremdkapital

Stand 31.12. 648.506 848.402 405 2412 251.585 296.697

Wichtige Kunden

Auf Grund der groBen Anzahl von Kunden gibt es keinen Kun-
den, dessen Umsatzerldse 10 % der Gesamterldse der S IMMO

Gruppe Uberschreiten.
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\l/ Rumanien Tschechien Slowakei Kroatien Summe
é 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
©
N
2 48.821 51.656 74.035 65.715 11.964 11.163 0 3.053 228.540 244.020
E 14.390 14137 26.117 26.809 4.219 4.151 0 1.920 73.215 86.661
E 0 0 0 0 0 0 0 0 65.274 76.503
N 65.793 92.523 15.314 - 4.974 407.185
2.637 474 757 1.820 387 198 0 2 18.694 10.193
-22.990 -21.377 -29.793 -27.426 -6.573 -6.145 -5 -1.559 -118.748 -119.864
-1 0 0 0 0 0 0 0 -48.247 -55.579
44.891 66.918 9.366 3.416 241.935
0 0 1 0 0 0 0 -0 97.101 0
-1.512 -1.334 -7.885 -10.944 -749 -499 -17 -270 -36.615 -55.588
m 43.557 556.974 8.868 -21 3.146 186.347
-424 -440 -3 -14 -422 -483 0 -2 -4.644 -7.974
6.872 6.247 17.577 79.545 -4.123 -2.239 0 1.236 -5.600 -5.318
49.364 135.505 6.146 -21 4.380 173.055
545.093 537.572 1.223.245 1.200.968 167.913 170.652 0 0 3.102.817 3.307.836
172.694 176.141 605.059 600.314 57.985 72.239 0 0 1.736.233

1.996.204
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N 5. Sonstige Angaben

% 5.1. Finanzinstrumente

E 5.1.1. Kategorien

é Die S IMMO Gruppe teilt ihre Finanzinstrumente in die folgen-

N den Kategorien ein:

31.12.2025
Finanzielle Finanzielle
Vermogens-  Verbindlich-
Finanzielle Finanzielle werte keiten Finanzielle
Derivate Vermogens- Vermogens- zu fortgefilhr- zu fortgefiihr-  Verbindlich-
Buchwerte in Hedge- werte werte ten Anschaf- ten Anschaf- keiten
in TEUR Beziehung FVOCI FVTPL fungskosten fungskosten FVTPL Summe
Aktiva
Langfristiges Vermogen
Beteiligungen 4.378 0 4.378
Andere finanzielle
Vermdgenswerte 23.623 0 28.906 0 52.529
Kurzfristiges Vermogen
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 16.441 16.441
Sonstige finanzielle
Vermogenswerte 78 44 33.368 33.490
Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente 111.953 111.953

Zur VerauBerung gehaltene

Vermogenswerte 12.338 12.338

02
23.701 4.378 28.950 174.101 _ - 231.130

Summe Aktiva

Passiva

Langfristiges Fremdkapital

Anleiheverbindlichkeiten 353.868 353.868
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 1.186 1.246.708 96? 1.247.990
davon Leasingverbindlich-
keiten 4.309
Kurzfristiges Fremdkapital
Anleiheverbindlichkeiten 149.951 149.951
Sonstige Finanzverbindlichkeiten' 79.447 79.447
davon Leasingverbindlich-
keiten 350
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 34.432 34.432
Zur VerauBerung bestimmte
Schulden 31.871 31.871

Summe Passiva

" Inkl. abgegrenzter Anleihezinsen
2 Derivate ohne Hedge-Beziehung
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31.12.2024
Finanzielle Finanzielle
Vermégens-  Verbindlich-
Finanzielle Finanzielle werte keiten Finanzielle
Derivate Vermogens- Vermdgens- zu fortgefiihr- zu fortgefiihr-  Verbindlich-
Buchwerte in Hedge- werte werte ten Anschaf- ten Anschaf- keiten
in TEUR Beziehung FVOCI FVTPL fungskosten fungskosten FVTPL Summe
Aktiva
Langfristiges Vermogen
Beteiligungen 4.872 2 4.874
Andere finanzielle
Vermodgenswerte 26.020 0 31.6442 0 57.665
Kurzfristiges Vermogen
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 31.582 31.582
Sonstige finanzielle
Vermdgenswerte 65 1.0752 49.064 50.204
Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaguivalente 236.570 236.570
Zur VerauBerung gehaltene
Vermodgenswerte 02 12.477 12.477
Summe Aktiva 26.085 4.872 41.543 329.693 0 0 393.371
Passiva
Langfristiges Fremdkapital
Anleiheverbindlichkeiten 503.369 503.369
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 1.775 1.349.290 1052 1.351.170
davon Leasingverbindlich-
keiten 5.431
Kurzfristiges Fremdkapital
Anleiheverbindlichkeiten 15.885 15.885
Sonstige Finanzverbindlichkeiten’ 64.565 64.565
davon Leasingverbindlich-
keiten 564
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 34.539 34.539
Zur VerauBerung bestimmte
Schulden 14.541 14.541
Summe Passiva 1.775 0 0 0 1.982.189 105 1.984.069

" Inkl. abgegrenzter Anleihezinsen
2 Derivate ohne Hedge-Beziehung

Bei den nicht zum beizulegenden Zeitwert bewerteten finanziel-
len Vermogenswerten entsprechen die Buchwerte im Wesentli-

chen dem Zeitwert.

Die Anleiheverbindlichkeiten weisen zum Stichtag 31.12.2025
einen beizulegenden Zeitwert von TEUR 486.299 (31.12.2024:
TEUR 488.555) aus. Der beizulegende Zeitwert der sonstigen

Finanzverbindlichkeiten betragt
TEUR 1.286.596 (31.12.2024: TEUR 1.392.729).

zum Stichtag 31.12.2025
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Den einzelnen Kategorien der Finanzinstrumente lassen sich
die folgenden Betrage, die in der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst wurden, zuordnen:
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2025 2024
Finanzergebnis Bewertungs- Finanzergebnis Bewertungs-
in TEUR laufend effekte laufend effekte
Zins- und sonstige Derivate 15.807 -5.222 30.927 -17.822
Eigenkapitalinstrumente FVOCI 347 0 425 0
Finanzielle Vermdgenswerte zu fortgefihrten Anschaffungskosten 3.980 0 7.559 -1721
Finanzielle Verbindlichkeiten zu fortgefihrten Anschaffungskosten -70.998 0 -94.549 0

" Innerhalb des Aufwands aus der Immobilienbewirtschaftung erfasst

5.1.2. Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft verwendet aktuell Swaps und Caps zur Steue-
rung des Zinsrisikos im Zusammenhang mit variabel verzins-
lichen Immobilienfinanzierungen.

Der Ausweis der Zinsderivate erfolgt unter den langfristigen an-
deren finanziellen Vermodgenswerten (31.12.2025: TEUR 52.530;

31.12.2024: TEUR 57.665) und den kurzfristigen sonstigen
finanziellen  Vermogenswerten  (31.12.2025: TEUR 122;
31.12.2024: TEUR 1.140) bzw. langfristigen Finanz-
verbindlichkeiten (31.12.2025: TEUR 1.282; 31.12.2024:
TEUR 1.880). Die folgende Tabelle zeigt die Falligkeitsstruktur
samtlicher vom Konzern verwendeter Derivate.

31.12.2025 31.12.2024

Positiver Negativer Positiver Negativer
in TEUR Volumen Zeitwert Zeitwert Falligkeit Volumen Zeitwert Zeitwert Falligkeit
Swaps 14.548 122 0 <1 Jahr 118.633 1.140 0 <1 Jahr
971.552 28.026 -958 1-5 Jahre 948.650 35.733 -1.426 1-5 Jahre
346.382 24.504 -324 >5 Jahre 396.557 21.922 -454 >5 Jahre
Caps 9.931 0 0 <1 Jahr 0 0 0 <1 Jahr
0 0 0 1-5 Jahre 9.931 10 0 1-5 Jahre
0 0 0 >5 Jahre 0 0 0 >5 Jahre

Summe Zinsderivate m m 1.473.770 58.805 -1.881

Im Geschéaftsjahr 2025 sind Zinsderivate ohne Hedge-
Beziehung mit einem positiven beizulegenden Zeitwert in Hohe
von TEUR 0 (2024: TEUR 9.349) und Zinsderivate mit Hed-
ge-Beziehung in Hohe von TEUR 0 (2024: TEUR 0) zugegangen
(siehe auch Erlauterung 2.2.4.). AuBerdem sind Zinsderivate
ohne Hedge-Beziehung mit einem positiven beizulegenden
Zeitwert in Hohe von TEUR 919 (2024: TEUR 252) und Zins-
derivate mit Hedge-Beziehung in Hohe von TEUR 603 (2024:
TEUR 9.292) abgegangen. Es wurden insgesamt Bewertungs-
veranderungen in Hohe von TEUR -4.645 (2024: TEUR -30.860)
erfasst, davon TEUR 1.179 (2024: TEUR -12.663) exklusive la-
tenter Steuern und latente Steuern fUr Derivate in Héhe von
TEUR 128 (2024: TEUR 1.561) im sonstigen Ergebnis. Insge-

samt wurden somit fur Bewertungseffekte (exklusive Roll-outs)
aus Derivaten TEUR 1.308 (2024: TEUR -11.102) im sonstigen
Ergebnis erfasst. AuBerdem wurden Derivatbewertungseffekte
inklusive latenter Steuern in Hohe von TEUR -484 (2024:
TEUR -6.236) vom Eigenkapital in die Gewinn- und Verlustrech-
nung umgebucht.
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5.2 Finanzielles Risikomanagement

5.2.1. Aligemeines

S IMMO hat in die operativen Ablaufe und Berichtswege ein ak-
tives Risikomanagementsystem integriert. Dieses ermoglicht
bei Risiken ein frihzeitiges Gegensteuern und wirkt sich unmit-
telbar auf strategische Entscheidungen und operative Prozesse
aus. Interne Richtlinien, Reportingsysteme und Kontrollmecha-
nismen, die eine Uberwachung, Bewertung und Steuerung der
Risiken des operativen Geschéafts ermdglichen, sind im gesam-
ten Unternehmen etabliert. Organisatorisch ist das Risikoma-
nagement dem Vorstand als Stabsstelle zugeordnet. Diese
Uberwacht bereichsunabhangig die Unternehmensrisiken,
aggregiert Risikodaten und -berichte und unterstutzt die Be-
reichs- und Landerorganisationen aktiv bei der Identifikation von
Risiken und dem Einleiten wirtschaftlich geeigneter Gegenmas-
nahmen. Auf Ebene der Bereichs- und Landerorganisationen
wird das Risikomanagement vom jeweiligen Bereichsleiter oder
Country Manager wahrgenommen. Mindestens einmal pro
Quartal kommunizieren die Bereichsleiter und Country Manager
ihre Risikolage an den Vorstand; akute Risiken werden unmittel-
bar an den Vorstand berichtet. Zusatzlich verbessert S IMMO
zur Friiherkennung und Uberwachung von Risiken das Interne
Kontrollsystem (IKS) laufend. Das IKS wird im Lagebericht be-
schrieben.

S IMMO st als international tatiges Unternehmen verschiede-
nen finanziellen Risiken ausgesetzt. Die bedeutendsten finanzi-
ellen Risiken fur den Konzem ergeben sich aus méglichen An-
derungen von Fremdwahrungskursen und Zinssatzen sowie
aus der Verschlechterung der Bonitat und Zahlungsfahigkeit
von Kunden und Geschaftspartnern.
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5.2.2. Ausfall- bzw. Kreditrisiko

Ausfall- bzw. Kreditrisiken ergeben sich, wenn ein Vertragspart-
ner von S IMMO seinen Verpflichtungen nicht nachkommt und
infolgedessen ein finanzieller Schaden fur die Gruppe droht.
Das maximale Risiko entspricht den Buchwerten der auf der Ak-
tivseite ausgewiesenen Bilanzposten. Ausfallrisiken wird durch
entsprechende Wertberichtigungen Rechnung getragen.

Das Hauptsteuerungsinstrument in diesem Bereich ist die per-
manente Evaluierung der Bonitéat der Vertragspartner. S IMMO
arbeitet in diversen Entwicklungsprojekten mit lokalen Projekt-
entwicklern zusammen. Auf Grund dieser Kooperationen ist
S IMMO dem Risiko ausgesetzt, dass Geschaftspartner ihren
vertraglichen Verpflichtungen nicht oder nicht zeitgerecht nach-
kommen. Mit einer entsprechenden Vertragsgestaltung wird
diesem Risiko begegnet. So sind beispielsweise Strafzahlungen
und Entschadigungsleistungen bei nicht vertragskonformer Er-
fullung vorgesehen. Ferner werden Tatigkeiten und Zielerrei-
chung vom Development laufend Uberprdft.

Das Austfallrisiko bei Forderungen gegenuber Mietern ist im All-
gemeinen gering. Von den Mietern wird regelmasig eine liquidi-
tatsnahe Sicherheit — bei Wohnimmobilien sind dies zumeist
Barkautionen, bei Gewerbeimmobilien Bankgarantien oder Bar-
kautionen — verlangt. AuBerdem wird die Bonitat der Mieter lau-
fend Uberprift. Sofern bei den Forderungen ein erhéhtes Aus-
fallrisiko besteht, wird dies bei der Ermittlung von Einzelwertbe-
richtigungen entsprechend berlcksichtigt.

Das Ausfallrisiko bei Forderungen gegenuber Banken ist eben-
falls als gering einzustufen, da samtliche Finanzgeschafte mit
Finanzinstituten guter Bonitat abgeschlossen werden. Das Kon-
trahenten- und Konzentrationsrisiko wird durch ein laufendes
Monitoring, fixe Veranlagungslimits und Diversifikation der Fi-
nanzinstitute gering gehalten. Dabei werden auch Banken einer
Bankengruppe aggregiert betrachtet und mit einer gemeinsa-
men Ausfallswahrscheinlichkeit beurteilt. Die Forderungen wer-
den addiert und stehen entsprechenden Limiten gegenuber.

Ein Ausfallereignis wird angenommen, wenn nicht erwartet wird,
dass der Schuldner seinen Verpflichtungen in voller Héhe nach-
kommt. Eine Abschreibung (Ausbuchung) der Forderung wird
dann vorgenommen, wenn die Forderung mehr als 365 Tage
Uberféllig ist und keine EinbringungsmaBnahmen mehr erfolgen
oder die Forderung zur Ganze als uneinbringlich angesehen
wird, auch wenn sie noch nicht langer als ein Jahr Uberfallig ist.
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Die finanziellen Forderungen werden bei S IMMO nachfolgen-
den Klassen von Finanzinstrumenten zugeteilt:

B Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

B Finanzierungsforderungen
B Sonstige Forderungen

2025
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Im Folgenden werden eine zusammenfassende Darstellung der
zum Bilanzstichtag fur die jeweiligen Forderungskategorien be-
stehenden Bruttoforderungen, die gebuchten Wertminderungen
und die sich daraus ergebenden Nettoforderungen, eine Uber-
leitungsrechnung vom Anfangsbestand zum Endbestand der
Wertberichtigungsbetrage sowie erklarende Erlauterungen zur
Bildung der Wertberichtigungen fur jede der drei Forderungs-
klassen gegeben.

2024

Brutto-

in TEUR forderung Wertminder

Brutto-

ung Nettoforderung forderung Wertminderung Nettoforderung

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 18.483 -2.042 16.441 35.869 -4.287 31.582
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 33.513 -23 33.490 50.486 -282 50.204
Sonstige Forderungen 19.427 0 19.427 19.641 0 19.641
Summe T 20e) 105,995 4 totaz

Wertberichtigungen fiir Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen

in TEUR 2025 2024
Anfangsbestand -4.287 -3.366
Anderung des Konsolidierungskreises 1.507 -461
Ausbuchung 2.726 326
Wertminderungen -1.902 -786
Umbuchungen und sonstige

Entwicklungen -86

Endbestand m -4.287

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen bei S IMMO
bestehen aus Mietforderungen, Betriebskostenforderungen und
Forderungen aus Verkaufen von Immobilienvorraten. Zur Be-
rechnung der Wertminderung wird fUr alle diese Forderungen
das vereinfachte Verfahren gemaB IFRS 9.5.5.15 angewendet,
wonach sowohl beim erstmaligen Ansatz als auch in den Folge-
perioden eine Risikovorsorge in Hohe der Uber die Gesamtlauf-
zeit erwarteten Kreditverluste zu erfassen ist. Die Anwendung
des vereinfachten Verfahrens ergibt sich fur Mietforderungen,
die Forderungen aus Leasingverhéltnissen darstellen, aus der
Anwendung des Wahlrechts. Die restlichen Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen fallen in den Anwendungsbereich
des IFRS 15 und enthalten keine wesentlichen Finanzierungs-
komponenten. Die Anwendung des vereinfachten Verfahrens
ergibt sich damit zwingend.
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Wertminderungen werden einerseits anhand von historischen
Erfahrungen, basierend auf Uberfalligkeitstagen, vorgenom-
men, andererseits flieBen auch spezifischere Informationen
Uber erwartete Ruckflisse oder zukunftsbezogene Annahmen
in die Berechnung der Wertminderungen ein, wenn solche vor-
liegen und angenommen wird, dass diese die Hohe der Wert-
minderung beeinflussen.
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Im Folgenden werden fur die Miet- und Betriebskostenforderun-
gen die Bruttoforderungen und Wertminderungen entsprechend
ihrer Uberfalligkeitsdauer zum 31.12.2025 sowie die durch-
schnittliche Wertminderung in Prozent in Relation zur durch-
schnittlichen Uberfélligkeitsdauer fur die Stichtage 31.12.2021,
2022, 2023 und 2024 dargestellt:

Wertminderung

in %

Brutto- Wertminderung Durchschnitt

in TEUR forderung Wertminderung in % Vorjahre
Nicht fallig bis 90 Tage Uberfallig 15.969 -341 2% 2%
91-365 Tage Uberfallig 746 -319 -43 % 5%
Uber 365 Tage uberfallig 1.768 -1.382 -78 % -37 %

Endbestand

Eine wesentliche Position der unter den sonstigen finanziellen
Forderungen TEUR 33.490 (2024: TEUR 50.204) ausgewiese-
nen Vermdgenswerte machen die gesperrten liquiden Mittel so-
wie die noch offenen Kaufpreisforderungen aus. Fur die Gutha-
ben bei Kreditinstituten besteht nur ein geringes Ausfallrisiko,
wonach davon ausgegangen wird, dass sich das Ausfallrisiko
seit dem erstmaligen Ansatz nicht signifikant erhéht hat. Nach
IFRS 9 wird daher der Forderungsverlust ermittelt, dessen Ein-
tritt innerhalb der nachsten zwolf Monate erwartet wird. Fir die
restlichen sonstigen Forderungen war auf Grund von Besiche-
rungen entweder keine Wertminderung zu bilden bzw. wurde
eine Wertminderung auf Grund eines angenommenen Ausfall-
ereignisses und somit in Hohe des Uber die Gesamtlaufzeit des
Finanzinstruments erwarteten Verlusts gebildet.

wass] 201 BT oa%

5.2.3. Liquiditatsrisiko

Liquiditatsrisiken werden durch sorgfaltige Planung mit regel-
méaBigen Abweichungsanalysen minimiert. Ein taglich betriebe-
nes Liquiditatsmanagement stellt sicher, dass die operativ ein-
gegangenen Verpflichtungen erfullt und Mittel optimal veranlagt
werden sowie die Flexibilitat fur kurzfristige Akquisitionschancen
gewabhrt bleibt.

Daneben setzt die S IMMO Gruppe auf langfristige Finanzierun-
gen, bei denen die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Immobilien
(Interest Coverage Ratio, Debt Service Coverage Ratio) und
deren Zeitwerte (Loan-to-value Ratio) durch entsprechende
Kreditvertragsklauseln bertcksichtigt werden. Um Kostenuber-
schreitungen und einen damit verbundenen tberhohten Liquidi-
tatsabfluss zu vermeiden, fuhrt S IMMO bei Entwicklungsprojek-
ten und InstandhaltungsmaBnahmen kontinuierliche Budget-
bzw. Baufortschrittsiberwachungen durch.
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Die nachfolgende Tabelle zeigt eine Falligkeitsanalyse nicht de-
rivativer und derivativer finanzieller Verbindlichkeiten auf Basis
vertraglich vorgesehener Mittelabflisse. Darin sind insbesonde-
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re laufende und endfallige Rickzahlungsbetrage aus Finanzver-
bindlichkeiten, Zinszahlungen sowie die Nettozahlungen aus
Derivaten enthalten.

Mittelabfliisse (-)/

Mittelabfliisse (-)/

Mittelabfliisse (-)/

Mittelzu- Mittelzufliisse (+) Mittelzu-
flisse (+) zwischen flisse (+) Buchwert zum
in TEUR unter 1 Jahr 1 und 5 Jahren uber 5 Jahre Summe 31.12.2025
Verbindlichkeiten aus der Begebung von
Anleihen (inkl. Zinsabgrenzungen Anleihen) -163.033 -378.597 0 -541.630 -511.417
Verbindlichkeiten gegenulber Kreditinstituten -132.188 -1.158.390 -191.316 -1.481.894 -1.285.935
Ubrige (exkl. Zinsabgrenzungen Anleihen) -354 -29.378 -8.266 -37.998 -32.622
Summe nicht derivative finanzielle
Verbindlichkeiten -295.575 -1.566.366 -199.581 -2.061.522 -1.829.974
Positive derivative Finanzinstrumente 122 28.026 24.504 52.651 52.651
Negative derivative Finanzinstrumente 0 -958 -324 -1.282 -1.282
Derivative Finanzinstrumente (Nettoposition) 122 27.068 24.180 51.369 51.369
Mittelabflisse (-)/ Mittelabfliisse (-)/ Mittelabfliisse (-)/
Mittelzu- Mittelzufliisse (+) Mittelzu-
fliisse (+) zwischen flisse (+) Buchwert zum
in TEUR unter 1 Jahr 1 und 5 Jahren tiber 5 Jahre Summe 31.12.2024
Verbindlichkeiten aus der Begebung von
Anleihen (inkl. Zinsabgrenzungen Anleihen) -29.439 -490.192 -51.438 -571.069 -5627.213
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten -127.704 -1.313.580 -225.518 -1.666.802 -1.371.306
Ubrige (exkl. Zinsabgrenzungen Anleihen) -574 -25.160 -9.116 -34.850 -34.589
Summe nicht derivative finanzielle
Verbindlichkeiten -157.717 -1.828.932 -286.072 -2.272.721 -1.933.108
Positive derivative Finanzinstrumente 1.140 35.743 21.922 58.805 58.805
Negative derivative Finanzinstrumente 0 -1.426 -454 -1.881 -1.881
Derivative Finanzinstrumente (Nettoposition) 1.140 34.317 21.468 56.924 56.924

In den Ubrigen nicht derivativen finanziellen Verbindlichkeiten
sind Verbindlichkeiten aus Leasingvertragen, Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen und Verbindlichkeiten aus er-
haltenen Kautionen enthalten.

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten von der
S IMMO Gruppe sind sowohl regional als auch nach Kontrahen-
ten breit gestreut, sodass die Exposition gegenuber einer gean-
derten Risikopolitik einzelner Kreditinstitute als gering angese-
hen werden kann.

Zur Absicherung des Liquiditatsrisikos verfugt die S IMMO AG
Uber einen revolvierenden Kreditrahmen in Hohe von
TEUR 400.000 gegenuber der CPI Europe AG mit einer Laufzeit
bis Ende 2030. Der Kreditrahmen dient der Abdeckung kurzfris-
tiger Liquiditatsschwankungen und stellt eine wesentliche Liqui-
ditatsreserve dar. Zum Bilanzstichtag wurde der Kreditrahmen
nicht in Anspruch genommen.
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5.2.4. Fremdwahrungsrisiko

S IMMO ist Fremdwahrungsrisiken in unterschiedlicher bilanziel-
ler und zahlungswirksamer Auspragung ausgesetzt. Zum einen
konnen Wechselkursveranderungen die Ertragslage beeinflus-
sen, und zum anderen beeinflussen diese die Vermdgenslage
des Konzerns.

Auswirkung auf die Vermdgens- und Ertragslage

Die einzelnen Konzernunternehmen erfassen Geschaftsfalle in
einer von ihrer funktionalen Wahrung abweichenden Wahrung
mit dem Devisenmittelkurs am Tag der jeweiligen Transaktion.
Die Umrechnung der am Bilanzstichtag in Fremdwahrung be-
stehenden monetaren Vermogenswerte und Verbindlichkeiten
erfolgt mit dem an diesem Tag gultigen Devisenmittelkurs. Da-
raus resultierende Fremdwahrungsgewinne und -verluste wer-
den im Geschaftsjahr ergebniswirksam erfasst.

Zum 31.12.2025 bestanden Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten ausschlieBlich in Euro. Dem Risiko der Wert-
minderung von Bankguthaben und Barbestdnden in Fremd-
wahrung wird durch ehestmogliche Konvertierung in Euro be-
gegnet.

Die liquiden Mittel verteilen sich wie folgt auf die unterschiedli-
chen Wahrungen:

in TEUR 31.12.2025 31.12.2024
EUR 80.458 211.545
RON 15.837 8.530
HUF 6.507 8.711
CzK 9.142 7.564
Summe 236.350
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5.2.5. Zinsanderungsrisiko
S IMMO ist als international agierendes Unternehmen den Zins-
anderungsrisiken in den jeweiligen Immobilienteilmérkten aus-
gesetzt. Zinserhohungen konnen das Ergebnis des Konzerns in
Form von héheren Zinsaufwendungen fur bestehende variable
Finanzierungen beeinflussen.

Eine Anderung des Zinssatzes hat im Fall von variabel verzins-
ten Finanzierungen eine unmittelbare Auswirkung auf das
Finanzergebnis des Unternehmens. S IMMO limitiert das Risiko
steigender Zinsen, die zu héheren Zinsaufwendungen und zu
einer Verschlechterung des Finanzergebnisses fuhren wirden,
durch den Einsatz von fix verzinsten Finanzierungsvertragen
und derivativen Finanzinstrumenten (vor allem Swaps). Diese
derivativen Finanzinstrumente werden als freistehende Derivate
und nicht als Sicherungsinstrumente im Sinne von IFRS 9
bilanziert.

Die Art der Verzinsung der Finanzverbindlichkeiten (Nominale)
stellt sich wie folgt dar:

in TEUR 31.12.2025 31.12.2024
Fix verzinste Finanzverbindlichkeiten 504.707 522.607
Variabel verzinste Finanz-

verbindlichkeiten 1.286.596 1.390.719
Summe verzinste Finanz-

verbindlichkeiten 1.791.303 1.913.326

Die variabel verzinsten Finanzverbindlichkeiten mit einem Nomi-
nale in Héhe von TEUR 1.286.596 (31.12.2024: TEUR 1.390.719)
sind zur Ganze durch Zinsswaps abgesichert, wodurch aus
dem Gesamtzinseffekt von Finanzverbindlichkeit und Derivat
eine fixe Verzinsung resultiert.

Folgende Tabelle zeigt die beizulegenden Zeitwerte und Kondi-
tionen samtlicher zur Absicherung des Zinsanderungsrisikos
erworbener und zum Bilanzstichtag bestehender derivativer Fi-
nanzinstrumente:
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Beizulegender

Referenzwert Zeitwert
31.12.2025 inkl. Zinsen
Typ in TEUR in TEUR' Falligkeit
Zinssatz kleiner oder gleich 0,00 % Zinsswap 7.648 78 2026
Zinsswap 34.704 1.657 2027
Zinsswap 250.283 12.671 2028
Anzahl der Derivate: 5 Zinsswap 301.634 14.306
Zinssatz groBer 0,00 % bis 1,00 %
Zinsswap 6.900 44 2026
Zinsswap 26.887 473 2027
Zinsswap 90.079 4.504 2028
Zinsswap 41.480 1.806 2029
Zinsswap 31.076 2.523 2030
Zinsswap 102.000 15.357 2034
Anzahl der Derivate: 8 298.421 24.707
Zinssatz groBer als 1,00 %
Zinsswap 157.600 -650 2027
Zinsswap 38.428 203 2028
Zinsswap 323.093 6.503 2029
Zinsswap 99.000 2.041 2032
Zinsswap 100.000 4.163 2033
Zinsswap 14.307 96 2034
732.427 12.357
Anzahl der Derivate: 21
Zinssatz groBer als 1,00 % Zinscap 9.931 0 2026
Anzahl der Derivate: 1 9.931 0

Summe der Derivate: 35

' Der beizulegende Zeitwert ist inkl. eines Kreditrisikoaufschlags dargestellt

Der Referenzwert umfasst die Bezugsbasis der zum Bilanzstich-
tag offenen derivativen Werte. Der beizulegende Zeitwert ent-
spricht jenem Wert, den das jeweilige Unternehmen bei Aufl6-
sung des Geschéfts am Bilanzstichtag erhalten wurde oder
zahlen musste.

Eine Anderung des Markizinssatzes beeinflusst die Bewertung
von Zinsderivaten. Mit kapitalwertorientierten Verfahren nach
der DCF-Methode, die auch bei der Derivatebewertung Verwen-
dung finden, erfolgt die Ermittlung des Marktwerts durch Ab-
zinsung der zukunftigen Cashflows mit aktuellen Zinskurven.

Steigende Zinsen flhren zu einem héheren Diskontfaktor und
somit zu einer Reduktion des Barwerts der Derivate. Zinsande-
rungsrisiken werden mittels Sensitivitdtsanalysen dargestellt.
Diese stellen die Effekte von Anderungen der Markizinssatze
auf Marktwerte, Zinszahlungen, Zinsertrdge und Zinsaufwen-
dungen dar.
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Die folgende Sensitivitatsanalyse zeigt die Auswirkung einer
Veranderung des Zinsniveaus auf die beizulegenden Zeitwerte
der Zinsderivate. Es wird ein Anstieg bzw. ein Fallen des Zins-
niveaus um 50 bzw. 100 Basispunkte angenommen. Die beizu-
legenden Zeitwerte sind exklusive Zinsabgrenzungen und ex-
klusive eines Kreditrisikoaufschlags dargestellt.

Sensitivitat der Derivate
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Zinssatz

in TEUR 31.12.2025 A 50 Basispunkte A 100 Basispunkte
Beizulegender Zeitwert bei Zinserhohung 51.369 71.828 91.670
Beizulegender Zeitwert bei Zinssenkung 51.369 30.279 8.549
Zinssatz

Sensitivitat der Derivate

in TEUR 31.12.2024 A 50 Basispunkte A 100 Basispunkte
Beizulegender Zeitwert bei Zinserhdhung 56.924 83.359 108.926
Beizulegender Zeitwert bei Zinssenkung 56.924 29.597 1.362

Eine weitere Sensitivitatsanalyse zeigt den Einfluss des variab-
len Marktzinssatzes auf den im Zusammenhang mit Finanzver-
bindlichkeiten unter Berlcksichtigung von Zinsderivaten anfal-
lenden Zinsaufwand. Dabei wird der Zinsaufwand dahingehend
analysiert, wie sich der Zinsaufwand inklusive Zinsertrage aus
Derivaten 2025 unter der Annahme von durchschnittlich um

Sensitivitat des Zinsaufwands

50 und 100 Basispunkte hoheren bzw. niedrigeren Marktzins-
satzen entwickelt hatte. Die Analyse unterstellt, dass alle ande-
ren Parameter konstant bleiben. Nicht berlcksichtigt wurden
Bewertungsanderungen von Zinsderivaten infolge von Markt-
zinsanderungen.

Zinssatz

in TEUR 31.12.2025 A 50 Basispunkte A 100 Basispunkte
Zinsaufwand bei Zinserhéhung 49.309 49.030 48.751
Zinsaufwand bei Zinssenkung 49.309 49.588 49.867
Zinssatz

Sensitivitat des Zinsaufwands

in TEUR 31.12.2024 A 50 Basispunkte A 100 Basispunkte
Zinsaufwand bei Zinserhéhung 51.016 50.650 50.285
Zinsaufwand bei Zinssenkung 51.016 51.382 51.747

Da der GroBteil der variabel verzinsten Finanzverbindlichkeiten
von S IMMO durch Zinsswaps abgesichert ist, ist das Risiko ei-
nes steigenden Zinsaufwands, der auf Zinssatzanderungen zu-
ruckzufUhren ist, als gering zu beurteilen.

Hinsichtlich der Konditionen der Finanzverbindlichkeiten wird
auf 3.1.12. verwiesen.

Neben Kreditverbindlichkeiten kénnen auch Wertpapiere und
Forderungen, insbesondere Forderungen aus Finanzierungen
(aus gewahrten Darlehen an Dritte), zinssensitiv sein. Die beste-
henden Forderungen aus Finanzierungen sind Uberwiegend fix
verzinst, weshalb sich aus diesen kein bzw. nur ein geringes
Zinsanderungsrisiko ergibt.
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5.2.6. Kapitalmanagement

Das Ziel des Managements von S IMMO ist es zum einen, die
kurz-, mittel- und langfristige Liquiditat sicherzustellen, und zum
anderen, eine starke Kapitalbasis zu etablieren, um das Vertrau-
en der Anleger, der Glaubiger und der Markte zu wahren und
eine nachhaltig positive Entwicklung des Konzerns zu gewahr-
leisten. Es wird darauf geachtet, die Eigenkapitalquote in der
langerfristigen Betrachtung nicht signifikant unter 30 % sinken
zu lassen.

Die Kapitalstruktur des Konzerns bestimmt sich aus Finanzver-
bindlichkeiten und um eigene Aktien bereinigtes, den Anteils-
eignern des Mutterunternehmens zuordenbares Eigenkapital in
Hohe von TEUR 3.079.979 (31.12.2024: TEUR 3.470.998).
S IMMO wird ihre Kapitalstruktur weiter optimieren, indem sie
neue Finanzierungen aufnimmt, alte Finanzierungen beendet
oder prolongiert bzw. restrukturiert. Die durchschnittlichen
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Finanzierungskosten von S IMMO inklusive Derivate zur Zinsab-
sicherung beliefen sich im Geschéftsjahr 2025 auf 2,75 % (2024:
2,67 %).

Der Vorstand Uberwacht mithilfe der LTV-Ratios die Kapitalstruk-
tur des Konzerns. Die LTV-Ratio bestimmt sich aus dem Verhalt-
nis zwischen den Finanzverbindlichkeiten ohne Derivate zuztg-
lich zur VerauBerung gehaltener Nettofinanzverbindlichkeiten
abzuglich liquider Mittel (inklusive zur VerauBerung gehaltener
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente) und dem Wert
des Immobilienportfolios (bestehend aus dem Immobilienver-
maogen, in Bau befindlichem Immobilienvermdgen, selbst ge-
nutzten Immobilien, Immobilienvorraten und zur VerauBerung
gehaltenem Immobilienvermogen). Die Loan-To-Value-Ratio fur
besicherte Finanzierungen lag 2025 bei 43,1 % (2024: 41,8 %),
die fur unbesicherte Finanzierungen bei 12,1 % (2024: 8,1 %).

2025 2024
in TEUR unbesichert besichert unbesichert besichert
Besicherte Finanzverbindlichkeiten ohne Derivate 0 1.357.683 0 1.428.255
Anleiheverbindlichkeiten und sonstige unbesicherte Finanzierungen 503.819 0 519.254 0
Liquide Mittel -122.378 0 -240.892 0
Summe 381.441 1.357.683 278.362 1.428.255
Immobilieninvestments 3.153.235 3.1563.235 3.418.198 3.418.198
LTV-Ratio in % 121 43,1 8,1 41,8

Summe in %

Der Verschuldungsgrad (besichert und unbesichert) stellt wie
der Zinsdeckungsgrad zudem eine Mindestkapitalanforderung
externer Stakeholder dar. Im Geschaftsjahr konnten alle Anfor-
derungen hinsichtlich Financial Covenants erfullt werden. Die
bei den Finanzverbindlichkeiten bestehenden Financial Co-
venants sind in Kapitel 3.1.12. dargestellt.

5.2.7. Klimarisiken

Der Immobilienbereich ist fur rund ein Drittel des weltweiten
Energieverbrauchs und der Treibhausgasemissionen verant-
wortlich. Entsprechend groB sind die BemUhungen, diesen An-
teil auf Basis neuer Regularien zu senken. Die S IMMO hat im
Jahr 2024 einen umfassenden Klimaplan entwickelt, der die
schrittweise Reduktion der Treibhausgasemissionen und das
Ziel von Netto-Null-Emissionen bis 2050 definiert. Dabei orien-
tiert sich der Plan am 1,5-Grad-Ziel des Pariser Abkommens
und den Vorgaben des European Green Deal, der den rechtli-
chen Rahmen der EU fUr eine nachhaltige Transformation vor-
gibt. Zusétzlich wird das Unternehmen in den nachsten Jahren
seinen Fokus verstarkt auf MaBnahmen zur Steigerung der
Energieeffizienz legen. Der Energieeffizienz von Gebauden
kommt — gemeinsam mit der Energiegewinnung — auch im Rah-

men der EU-Taxonomie eine zentrale Bedeutung zu. Aus die-
sem Grund verfolgte die S IMMO konsequent die Installation
von Photovoltaikanlagen sowie die Steigerung der Energieeffizi-
enz von Gebauden, was auch in den kommenden Jahren fort-
gesetzt werden soll. Dieser wichtige Beitrag zur Dekarbonisie-
rung ist einer der integralen Bestandteile der ESG-Strategie der
S IMMO.

Im Bereich Klimarisiken zeigen Klimamodelle einen starker wer-
denden Temperaturanstieg in den Kernmarkten der S IMMO.
Gleichzeitig erhoht sich die Wahrscheinlichkeit langerer Tro-
ckenperioden. Beide Entwicklungen werden im Rahmen von
Gebaudesanierungen bericksichtigt und flieBen in die Projekt-
entwicklungsbetrachtung mit ein. Zusatzlich wurden Risiken im
Zusammenhang mit langfristigen Wetterveranderungen identifi-
ziert, wobei der Schwerpunkt auf der Verfugbarkeit von Wasser-
ressourcen und der Wasserversorgung in Rumanien liegt.
Modelle prognostizieren im Bereich der Elementarrisiken eine
Zunahme extremer Wetterereignisse, wobei insbesondere
Uberschwemmungen als eines der gréBten Risiken gelten. Aku-
te und als extrem eingestufte Gefahren betreffen vorranging Ge-
biete in der Néhe von Flussen. In Tschechien und der Slowakei
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besteht ein erhohtes Risiko fur starken Schneefall. Der Risiko-
minderung wird durch bauliche MaBnahmen Rechnung ge-
tragen. DarUber hinaus sind samtliche Immobilien der S IMMO
gegen Elementarschaden versichert. Die von der S IMMO selbst
genutzten Immobilien sind dabei keinem hohen Gesamtklima-
risiko ausgesetzt, weshalb weder Anzeichen fur eine mogliche
Wertminderung noch ein Anpassungsbedarf der Nutzungs-
dauern festzustellen sind.

Die S IMMO sieht Chancen insbesondere im Bereich der Ener-
giewende. Der Fokus liegt dabei auf der Umstellung von fossi-
len Brennstoffen auf erneuerbare Energiequellen sowie der Di-
versifizierung der Energiequellen. Durch Aufklarung und Zu-
sammenarbeit mit den Mietern soll eine Reduzierung der
CO,-Emissionen erreicht werden. Zudem werden MaBnahmen
in den Bereichen Wasser, Klima und Biodiversitat ergriffen, un-
terstUtzt durch Investitionen in innovative nachhaltige Gebaude-
technologien.

In Anlehnung an die vier Saulen der Task Force on Climate-
related Financial Disclosures (TCFD) sowie in Ubereinstimmung
mit den Anforderungen der EU-Taxonomie wurden in den Jah-
ren 2023 und 2024 Klimarisikoanalysen fur alle Immobilien
durchgefuhrt.

Nachhaltigkeits- und Umweltaspekte sind auch integraler Be-
standteil des Bewertungsansatzes fur die Bewertung von Immo-
bilien, sowohl fir als Finanzinvestition gehaltene Immobilien als
auch fur selbst genutzte Immobilien. Unter ,Nachhaltigkeit* ver-
steht man die Bertcksichtigung von Aspekten wie Umwelt und
Klimawandel, Gesundheit und Wohlbefinden sowie unterneh-
merische Verantwortung, die sich auf die Bewertung eines Ob-
jekts auswirken bzw. auswirken konnen. In einem Bewertungs-
kontext umfasst Nachhaltigkeit ein breites Spektrum an physi-
schen, sozialen, 6kologischen und wirtschaftlichen Faktoren,
die den Wert beeinflussen kénnen.

Das Spektrum reicht von zentralen Umweltrisiken wie Uber-
schwemmungen, Energieeffizienz und Klima bis hin zu Fragen
der Gestaltung, der Ausstattung, der Erreichbarkeit, der Rechts-
vorschriften, Verwaltung und steuerlicher Erwagungen und zur
aktuellen und historischen Flachennutzung. Nachhaltigkeit wirkt
sich auf den Wert eines Objekts aus, auch wenn dies nicht
explizit im Bewertungsgutachten abgebildet wird.

Die Wertauswirkungen von Nachhaltigkeit auf die Bewertung
reflektieren das Verstandnis der Gutachter dartiber, wie Markt-
teilnehmer Nachhaltigkeitsaspekte in ihre Angebote einbezie-
hen und welche Auswirkungen dies auf die Marktbewertungen
hat. Nachhaltigkeitskriterien oder ESG-Ratings beeinflussen
zunehmend den Wert von Immobilienvermogen vor allem auf
Basis der erzielbaren Mieten und auch der Kapitalisierungszins-
satze, die die Risiken der Investition widerspiegeln. Diese Fakto-
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ren werden von den Gutachtern am Markt genau beobachtet
und spiegeln sich in den Bewertungen wider.

Einige der Gutachter ziehen auch eigene Studien und Analysen
heran, um Markttrends zu erkennen und zu verstehen, und fur
Vergleichsdaten zu den im jeweiligen Markisegment erzielten
Mieten und Preisen im jeweiligen Marktsegment, die auch im
Kontext von Nachhaltigkeits- und Umweltaspekten die wichtigs-
ten Inputfaktoren fur die Bewertungen sind. Basierend auf die-
ser laufenden Beobachtung des Verhaltens der Marktteilnehmer
durch die Gutachter und den ESG-spezifischen Informationen
zu den einzelnen Objekten haben die Gutachter die Einschat-
zung des Marktmietniveaus, der Leerstandszeiten und der Kapi-
talisierungsraten entsprechend angepasst.

Eine erhohte Bereitschaft, Pramien fur ,grine” Gebaude einzu-
preisen, sind sowohl auf der Mieterseite als auch auf der Inves-
torenseite bereits ersichtlich. Obwohl diese Pramien derzeit
noch relativ gering sind, wird erwartet, dass sich dieser Effekt in
den kommenden Jahren deutlich verstarken wird, da ,braune”
Gebaude hohere Abschlage auf Mieten und Preise erfahren
werden.

Bestehende Klimarisiken konnen je nach Entwicklung nicht nur
die in den Bewertungen verwendeten Marktzinssatze oder Mie-
ten verandern, sondern auch dazu fuhren, dass kinftige grine
Finanzierungen wie die begebenen Green Bonds nicht oder nur
zu schlechteren Konditionen verflgbar sind.

Aktuell nutzt die S IMMO mehrere Green Bonds zur Finanzie-
rung und Refinanzierung von Projekten, die im Einklang mit ih-
rem Sustainable Bond Framework stehen. Dieses folgt den
Green Bond und Social Bond Principles der International Capi-
tal Market Association (ICMA) und erfordert die Verwendung der
Erlose ausschlieBlich in den Bereichen Green Buildings, Ener-
gieeffizienz, erneuerbare Energie und bezahlbarer Wohnraum.
Zum aktuellen Zeitpunkt wurden alle finanzierten Projekte dem
Bereich der Green-Building-zertifizierten Gebaude zugewiesen
und entsprechend allokiert.

Es wurden bisher keine Klimarisiken identifiziert, die die Bildung
von Ruckstellungen oder die Angabe von Eventualverbindlich-
keiten erfordern. Auch aus den von der S IMMO im Rahmen der
gruppenweiten ESG-Strategie gesetzten Reduktionszielen bei
Treibhausgasemissionen sowie Energieverbrauchen ergeben
sich derzeit keine konkreten bilanziellen Auswirkungen.

In diesem Zusammenhang ist zu erwahnen, dass ESG-MafBnah-
men und -Investitionen durchaus einen positiven Einfluss auf
nachhaltige Mieten und maglicherweise geringere Betriebskos-
ten sowie geringere nicht umlegbare Kosten haben. Kurzfristig
wirkt sich dieser Effekt selten in diesem AusmaB auf den Wert
der jeweiligen Immobilie aus. Solche Investitionen wirken je-
doch zukunftigen Mietsenkungen entgegen und verhindern,
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dass eine Immobilie aufgrund eines schlechten ESG-Ratings
als ,Stranded Asset” in einem zunehmend sensiblen Markt nicht
mehr nachgefragt wird. Aktuell haben Klimarisiken somit keinen
wesentlichen Einfluss auf den Konzernabschluss der S IMMO.

5.3. Bestandsvertrage

Die von der S IMMO Gruppe abgeschlossenen Mietvertrage mit
Kunden werden nach IFRS 16 bilanziert. Diese berlcksichtigen
in der Regel die Bindung an den Euro sowie die Wertsicherung
durch Bindung an internationale Indizes als wesentliche Ver-
tragsbestandteile.
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Die Summe der kunftigen Mindestmieteinnahmen der S IMMO
als Leasinggeber setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2025 2024
Im Folgejahr 190.547 191.843
Fur die darauffolgenden 4 Jahre 431.761 412.167
Uber 5 Jahre 184.404 168.220
Die zukunftigen Mieterldse sind um Mietvertrage, die zum Bi-
lanzstichtag einer VerauBerungsgruppe bzw. einem aufgegebe-
nen Geschaftsbereich zugeordnet sind, bereinigt. Zusatzliche
Mieterlése aus Umsatzmieten wurden nicht bertcksichtigt. Fur
unbefristete Mietvertrdge wurde eine durchschnittliche Vertrags-
dauer von zwei Jahren unterstellt. Die bei der Ermittlung zu-
grunde gelegten Annahmen wurden im Vergleich zum Vorjahr
an jene der Ubergeordneten Konzernmutter (CPI Property
Group) angeglichen und die Vergleichszahlen angepasst.
5.4. Leasingverhaltnisse — Konzern als
Leasingnehmer
Die folgende Tabelle zeigt die separat dargestellten Nutzungs-
rechte an Vermogenswerten, die im Rahmen eines Leasings
gemas IFRS 16 im Anlagevermégen bilanziert sind:
Nutzungsrechte
Immobilien
in TEUR (IAS 16)1 PKW?2 Sonstige? Gesamt
Buchwert 31.12.2024 1.071 22 13 1.107

Buchwert 31.12.2025

' Ausweis in der Bilanzposition ,Selbst genutzte Immobilien”
2 Ausweis in der Bilanzposition ,Sonstiges Sachanlagevermogen*

Zum 31.12.2025 wurden Nutzungsrechte in Hoéhe von
TEUR 15.197 (2024: TEUR 0) in den zur VerauBerung gehalte-
nen Vermogenswerten dargestellt.

Der Konzern ist hinsichtlich seiner Leasingverbindlichkeiten kei-
nem wesentlichen Liquiditatsrisiko ausgesetzt. Leasingverbind-
lichkeiten werden innerhalb der Treasury-Funktion des Konzerns
Uberwacht.
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5.5. Offene Rechtsstreitigkeiten

In der S IMMO Gruppe sind zum Bilanzstichtag mehrere Rechts-
streitigkeiten offen, jedoch sind sowohl die einzelnen Betrage
als auch die Summe der Betrage nach Einschatzung des Ma-
nagements von untergeordneter Bedeutung.

Die Tochtergesellschaften der S IMMO AG, die S IMMO
Germany GmbH sowie die SIAG Deutschland Beteiligungs
GmbH & Co. KG haben samtliche Anteile an der SIAG Berlin
Wohnimmobilien GmbH verauBert. Der Anteilskaufvertrag wur-
de am 31.03.2023 vollgezogen. Gegen den Stichtagsabschluss
und die finale Kaufpreisberechnung hat die Kauferin Wider-
spruch eingelegt, woraufhin die Verkaufergesellschaften am
10.10.2023 das im Anteilskaufvertrag vorgesehene Schieds-
gutachterverfahren eingeleitet haben. Das Schiedsgerichtsver-
fahren ist derzeit noch nicht abgeschlossen und der Ausgang
dieses Verfahrens kann derzeit nicht mit hinreichender Sicher-
heit vorhergesagt werden, jedoch halten wir die Einwendungen
des Kaufers fUr unbegrindet und es sind uns keine wesentli-
chen Umstande bekannt, die der Erfullung unserer Forderungen
aus dem Anteilskaufvertrag entgegenstehen wurden. Zum
31.12.2025 besteht eine Bruttokaufpreisforderung in Héhe von
TEUR 6.757 (2024: TEUR 6.757).

5.6. Geschaftsbeziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen

Im Sinne von IAS 24 zahlen zu den nahestehenden Personen
und Unternehmen Vorstand und Aufsichtsrat der S IMMO AG
sowie deren néachste Familienangehorige, Tochterunternehmen
und andere Gesellschaften, an denen die S IMMO AG eine Be-
teiligung halt, sowie das Mutterunternehmen inklusive seiner
wesentlichen Beteiligungen.

Zum 31.12.2025 stand die CPI Property Group S.A. Gruppe ge-
maB den IFRS unter der Kontrolle der Vitek Trusts, deren Be-
gunstigter Herr Radovan Vitek ist.

Im Geschéftsjahr 2024 gab es vor allem im Rahmen von Immo-
bilientransaktionen Related-Party-Transaktionen mit naheste-
henden Personen der CPI Property Group S.A. Gruppe.

Die Organe der S IMMO Gruppe sind:

Vorstand der S IMMO AG

B Pavel Méchura (seit 11.12.2024)
B Vit Urbanec (seit 11.12.2024)

B Radka Doehring (bis 31.07.2025)
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Aufsichtsrat der S IMMO AG
B Martin Matula (seit 29.01.2024) (Vorsitzender)
B Viadislav Jirka (seit 29.01.2024)
(1. stellvertretender Vorsitzender seit 29.01.2024)
B Matej Csenky (seit 29.01.2024)
(2. stellvertretender Vorsitzender seit 29.01.2024)
B Andreas Feuerstein, Arbeitnehmervertreter (bis 30.06.2025)

Die Bezlige des Vorstands lassen sich wie folgt aufgliedern:

in TEUR 2025 2024
Fix 280 490

Variabel 1.009 3.004

davon Auszahlung im laufenden
Geschéftsjahr 677 660

davon Abgrenzung Abgangsent-
schadigung 92 1.994

davon Abgrenzung Pramie
2024/2023 240 350

Die Abgrenzung fur Abgangsentschadigung resultiert aus der
Abberufung von zwei Vorstandsmitgliedern im Geschaftsjahr
2024.

Neben den oben genannten Betradgen bestanden noch sonstige
Bezlge, die im Wesentlichen die Beitrage an Pensionskassen in
Hohe von TEUR 22 (2024: TEUR 59) und die Beitrage an die
Mitarbeitervorsorgekasse in Hohe von TEUR 15 (2024: TEUR 17)
enthalten.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten im Jahr 2025 Gesamt-
vergutungen in Hohe von TEUR 35 (2024: TEUR 180). Fur Auf-
sichtsratsmandate in Tochtergesellschaften erhielten die Vor-
standsmitglieder keine Vergutungen. Die Mitglieder des Vor-
stands und des Aufsichtsrats erhielten weder Kredite noch
Vorschusse. Es bestehen auch keine zu Gunsten dieser Perso-
nen eingegangenen Haftungsverhaltnisse.

Bei assoziierten Unternehmen und gegenuber Unternehmen der
CPI Europe AG und der CPI Property Group S.A. bestanden zum
31.12.2024 Forderungen oder Verbindlichkeiten gegenuber na-
hestehenden Unternehmen und Personen der S IMMO Gruppe.

In der auBerordentlichen Hauptversammlung am 30.01.2025
wurde die Umbenennung der IMMOFINANZ AG in CPI
Europe AG beschlossen. Die Eintragung des neuen Firmen-
wortlauts in das Firmenbuch erfolgte am 11.03.2025.
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Im Geschéftsjahr 2025 wurde eine Dividende an die CPI
Europe AG in Hohe von TEUR 447.117 (2024: TEUR 125.715)
und an die GENA NEUN Beteiligungsverwaltung GmbH in Héhe
von TEUR 52.883 (2024: TEUR 14.869) ausgeschuttet (siehe
Kapitel 3.1.10.).

S IMMO AG verfugt gegentber der CPI Europe AG Uber einen
revolvierenden Kreditrahmen in Hohe von TEUR 400.000 bis
Ende 2030. Zum Bilanzstichtag wurde der Kreditrahmen nicht in
Anspruch genommen.

Im Geschaftsjahr 2024 wurden Immobiliengesellschaften so-
wohl von der CPI Property Group S.A. als auch von der CPI
Europe AG angekauft (siehe Kapitel 2.2.4.).

Zwischen der S IMMO AG und der CPI Property Group S.A. wur-
de ein Rahmenvertrag (,Framework Services Agreement") ab-
geschlossen, welcher die Erbringung von Asset-Management-
Leistungen, Property-Management-Leistungen sowie adminis-
trativen Leistungen (Accounting, Tax, Controlling, HR, Legal, IT)
durch die lokalen Managementgesellschaften der CPI Property
Group S.A. an die lokalen Immobilienbesitzgesellschaften der
S IMMO AG in einigen CEE-Landern vorsieht. Die Details der
Leistungserbringung sowie die Hohe der Service Fees wurden
in Durchfuhrungsvertragen zwischen den lokalen CPI-Manage-
mentgesellschaften sowie den einzelnen lokalen Immobilien-
besitzgesellschaften der S IMMO in Ungarn, Rumanien, Tsche-
chien und der Slowakei geregelt.

Zwischen der S IMMO AG und der CPI Europe AG wurde ein
Service Level Agreement Uber die umfassende Erbringung der
Cash-Management-Leistungen und Kredit-Management-Leis-
tungen durch die CPI Europe AG an die S IMMO AG bzw. deren
Konzerngesellschaften abgeschlossen.

Weiters bestehen Vertrage zwischen der CPI Hotels, a.s. und
der S IMMO AG uber die Erbringung von Hotelmanagement-
Leistungen betreffend Vienna Marriott Hotel bzw. Budapest
Marriott Hotel.

In der nachfolgenden Tabelle werden die Transaktionen mit der
CPI Property Group S.A. und der CPI Europe AG dargestellt.

S IMMO | Jahresfinanzbericht 2025 | Konzernabschluss

Beziehungen zur CPI Property Group S.A. und CPI Europe
AG

in TEUR 31.12.2025 31.12.2024
Forderungen 3.754 19.372
Verbindlichkeiten 57.689 10.952
Sonstige Ertrage 10.072 15.474
Sonstige Aufwendungen -38.891 -25.204
Zinsaufwendungen =211 -3.479

Zum 31.12.2025 bestanden gegenlber der CPI Property
Group S.A. Forderungen in Héhe von TEUR 632 (31.12.2024:
TEUR 11.875) und Verbindlichkeiten in Héhe von TEUR 6.135
(81.12.2024: TEUR 10.785). Gegenuber der CPI Europe bestan-
den Forderungen in Hoéhe von TEUR 3.122 (31.12.2024:
TEUR 7.497). Weiters bestanden Verbindlichkeiten in Hohe von
TEUR 51.555 (31.12.2024: TEUR 167).

In der Gewinn- und Verlustrechnung wurden aus Geschéfts-
beziehungen mit der CPI Property Group S.A. insgesamt Ertra-
ge in Hohe von TEUR 4.560 (2024: TEUR 4.784), welche vor
allem Miet- und Betriebskostenertrage umfassen (siehe Kapitel
3.2.1.), sowie Aufwendungen fUr Betriebskosten (siehe Kapitel
3.2.2.) und Management Fees (siehe Kapitel 3.2.4.) in Hohe von
TEUR 31.818 (2024: TEUR 24.256) erfasst. Aus Geschaftsbe-
ziehungen mit der CPI Europe wurden Ertradge in Hohe von
TEUR 5.512 (2024: TEUR 10.690), welche vor allem Miet- und
Betriebskostenertrage umfassen (siehe Kapitel 3.2.1.), sowie
Aufwendungen fur Betriebskosten (siehe Kapitel 3.2.2.) und
Fees fur Service Level Agreements (siehe Kapitel 3.2.4.) in Hohe
von TEUR 7.283 (2024: TEUR 4.427) erfasst.

In den Ertragsteuern ist ein Aufwand in H6he von TEUR 20.743
(2024: TEUR 9.100) aus der Steuerumlage der S IMMO AG ge-
genuber der CPI Europe AG enthalten. Die entsprechende Ver-
bindlichkeit ist in der Position Laufende Ertragsteuerverbindlich-
keiten enthalten.
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In der S IMMO Gruppe bestand bislang ebenso eine Unterneh-
mensgruppe gemaf § 9 KStG mit der S IMMO AG als Gruppen-
tragerin. Diese wurde im Geschéftsjahr 2023 in die Unter-
nehmensgruppe der CPI Europe integriert. GemaRB der im Ge-
schaftsjahr 2023 zwischen der CPI Europe AG und den S IMMO
Gesellschaften abgeschlossenen Steuerumlagevereinbarung
bildet die S IMMO AG mit ihren Tochtergesellschaften hinsicht-
lich der Steuerumlage einen eigenen Verrechnungskreis. Die
S IMMO AG hat im Fall eines positiven Ergebnisses des Steuer-
umlagenverrechnungskreises eine (positive) Steuerumlage an
die Gruppentragerin in Héhe von 20 % der Bemessungsgrund-
lage zu entrichten. Die S IMMO Gruppenmitglieder haben im
Fall eines eigenen positiven Ergebnisses eine (positive) Steuer-
umlage an die S IMMO AG in Hohe von 23 % der Bemessungs-
grundlage zu entrichten. Im Fall von Verlusten des Steuer-
umlagenverrechnungskreises bzw. der S IMMO Gruppen-
mitglieder wird dieser Verlust fur Zwecke der Steuerumlagen
evident gehalten und kann in Folgejahren gegen einen steuer-
lichen Gewinn des Steuerumlagenverrechnungskreises bzw.
desselben S IMMO Gruppenmitglieds zu 100 % verrechnet wer-
den. Werden evident gehaltene steuerliche Verluste verrechnet,
entfallt insofern eine Zahlung der S IMMO AG an die Gruppen-
tragerin bzw. des S IMMO Gruppenmitglieds an die S IMMO AG.
Eine (negative) Steuerumlage von der Gruppentragerin an die
S IMMO AG bzw. von der S IMMO AG an das S IMMO Gruppen-
mitglied unterbleibt.

Die S IMMO Gruppe vergibt grundsatzlich Darlehen an asso-
ziierte Unternehmen, die at equity bewertet werden. Per
31.12.2025 bestanden aus diesen Ausleihungen keine Forde-
rungen mehr (31.12.2024: TEUR 0). Im Jahr 2025 fielen keine
Zinsertrage aus Ausleihungen an (2024: TEUR 0). Im Geschafts-
jahr 2025 wurden Beteiligungsertrage in Hohe von TEUR 347
(2024: TEUR 190) von assoziierten Unternehmen erfolgswirk-
sam erfasst. Es kam zu keinen weiteren Transaktionen im Zu-
sammenhang mit den assoziierten Unternehmen bzw. den Ge-
meinschaftsunternehmen, die at equity bewertet werden.

Es gab keine Related-Party-Transaktionen im Sinne von IAS 24
mit den nicht konsolidierten Tochterunternehmen.
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5.7. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Im Geschaftsjahr wurde ein Vertrag Uber die VerauBerung der
PCC Hotelbetriebs GmbH & Co KG unterzeichnet. Das Closing
erfolgte in mehreren Tranchen. Im Rahmen der ersten Tranche
wurde die Hotelimmobilie der Gesellschaft verkauft (siehe
3.1.2.). Das zweite Closing zum Verkauf des Hotelbetriebs mit
einem VerauBerungspreis in Hohe von TEUR 2.330 fand am
06.02.2026 statt.

Am 26.02.2026 fand das Closing des Erwerbs der restlichen
40 % der Anteile an der IPD — International Property Develop-
ment s.ro. zu einem vorlaufigen Kaufpreis in Héhe von
TEUR 10.934 statt.

Wien, am 25.03.2026

Der Vorstand

/A

Pavel Méchura Vit Urbanec
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Konzernlagebericht

Grundlagen des Konzerns

Geschaftstatigkeit und Unternehmensstruktur

Die S IMMO Gruppe (S IMMO AG und ihre Tochtergesellschaf-
ten) ist ein international tatiger Immobilienkonzern und beschaf-
tigt sich mit langfristigen Immobilien-Investitionen in Form von
Ankauf, Halten und Verkauf von Immobilien, Projektentwicklung,
Vermietung und Asset Management, Revitalisierung und Sanie-
rung von Gebauden und dem Betrieb von Einkaufszentren. Die
Gesellschaft ist hauptsachlich in Osterreich, Ungarn, Rumanien,
Tschechien und der Slowakei tatig und besitzt in allen zuvor ge-
nannten Landern Immobilien. Das Portfolio setzt sich primar aus
Blrogebauden und Geschéftsobjekten zusammen. Ergénzend
wird ein geringer Anteil von Hotels und Wohnimmobilien gehal-
ten. Die S IMMO betreibt keine Forschung und Entwicklung.

Die S IMMO AG hat ihren Hauptsitz in Wien. Dartber hinaus ge-

horen zahlreiche Projekt-, Besitz- und Holdinggesellschaften
zum Konzern. Die S IMMO AG notierte von 1987 bis Dezember

Buchwerte nach Land'

Slowakei

o, .
e ; Osterreich

18,5 %

Tschechien

38,5% - Deutschland

1,3%

.. Ungarn
.. > 19,8 %
Rumaénien -
171 %

" Inkludiert Buchwerte der Grundstuicke

2024 an der Wiener Borse — zwischen 2007 und 2024 im Prime-
Market-Segment. Kernaktionarin der S IMMO AG ist seit Dezem-
ber 2024 nach einem erfolgreichen Gesellschafterausschluss
der Minderheitsaktionar:innen die CPI Europe AG (vormals
IMMOFINANZ AG), deren Mehrheitseigenttimerin wiederum die
CPI Property Group mit einem Anteil von 75 %' ist. Damit ist
auch die S IMMO AG Teil der CPI Property Group, die Uber ein
Immobilienportfolio von tber EUR 18 Mrd. sowie umfangreiche
Expertise in Zentral- und Osteuropa verflgt.

Aktuell ist die S IMMO AG Emittentin von sieben Anleihen, die
alle im Corporates-Prime-Market in Wien notieren. Zum
31.12.2025 beschaftigte die Gruppe 295 Mitarbeiter:innen
(2024: 643), ohne Geschaftsfihrung und ruhende Arbeits-
verhaltnisse und einschlieBlich der Mitarbeiter:innen fur den
Hotelbetrieb.

183,13 % inkl. Turbo-Long-Zertifikaten und Equity-Swap-Transaktionen

Buchwerte nach Nutzungsart'’

Hotel

Biiro
67,4 % Geschaft

28,9 %

' Buchwerte ohne Grundstlicke
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Immobilienportfolio

Das Immobilienportfolio der SIMMO Gruppe bestand per
31.12.2025 aus 104 Immobilien (31.12.2024: 157) mit einem
Buchwert von EUR 3.153,2 Mio. (31.12.2024: EUR 3.418,2 Mio.).
Nach Hauptnutzungsarten ohne Grundsticke auf Basis von
Buchwerten bestand das Portfolio per 31.12.2025 zu 67,4 % aus
BUrogebauden (31.12.2024: 65,0 %), zu 28,9 % aus Geschafts-
immobilien (31.12.2024: 26,1 %), zu 0 % aus Wohnobjekten
(81.12.2024: 2,5 %) und zu 3,7 % aus Hotels (31.12.2024:
6,4 %).

Buchwerte nach Land

in% 31.12.2025 31.12.2024
Osterreich 18,5 20,3
Deutschland 1,8 4.1
Ungarn 19,8 20,8
Ruménien 171 15,5
Tschechien 38,5 34,8
Slowakei 4,8 4,5

100,0 100,0

Gesamt

Die Objekte befinden sich in der Européischen Union und ha-
ben eine Gesamtmietflache (vermietbare Nutzflachen exklusive
Parkflachen) von rund 1,1 Mio. m2 (31.12.2024: 1,3 Mio. m2). Die
hohe Qualitét des Portfolios und des Asset Managements spie-
gelt sich in einem guten Vermietungsgrad und in der Rendite
wider. Der Vermietungsgrad des Gesamtportfolios lag bei
91,0 % (31.12.2024: 92,2 %). Die Berechnung des Vermietungs-
grads umfasst dabei alle Ertragsliegenschaften im engeren
Sinn (d.h. ohne Liegenschaften mit Entwicklungspotenzial und
ohne Hotels im Eigenbetrieb). Die Gesamt-Mietrendite belief
sich auf 7,2 % (31.12.2024: 6,8 %). Die WAULT (Weighted
Average Unexpired Lease Term) betrug 4,5 Jahre (31.12.2024:
3,9 Jahre).
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Uberblick tiber die Mietrenditen

in% 31.12.2025 31.12.2024
Osterreich 6,7 5,7
Deutschland 51 53
Ungarn 8,3 7.2
Ruméanien 8,8 9,1
Tschechien 6,1 6,2
Slowakei 8,1 7,5

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

Gesamt

Unternehmensstrategie und -ziele

Die Gesellschaft verfolgt das Ziel, ihre langfristige Ertragskraft
zu sichern und ihre Ertragskennzahlen durch eine konsequent
nachhaltige Geschéaftspolitik kontinuierlich zu verbessern. Sie ist
Bestandshalterin von Immobilien, die sich unmittelbar positiv
auf die Ertrage auswirken. Ein starker Fokus wird hierbei stets
auf qualitativ hochwertige, zertifizierte Objekte und die Erflllung
klar definierter ESG-Kriterien gelegt.

Ein wesentliches strategisches Ziel ist die Nutzung von Syner-
giepotenzialen innerhalb der CPI Property Group. In diesem Zu-
sammenhang haben die CPI Property Group und die CPI
Europe schon in den vergangenen Quartalen Asset-Manage-
ment-Leistungen fur Immobilien der S IMMO unter anderem in
Ungarn, Ruménien, Tschechien und Osterreich (ibernommen.
Auch in anderen Bereichen konnten Synergien realisiert und
operative Ablaufe harmonisiert werden. So wurden mehrere Ab-
teilungen, darunter Finanzierung, Konsolidierung, ESG, Unter-
nehmenskommunikation und Investor Relations, zur Effizienz-
steigerung in die CPI Europe AG integriert und teilweise Mitar-
beiter:innen der S IMMO tbernommen. Im Bereich ESG wurde
bereits im Geschaftsjahr 2022 an einer Vereinheitlichung und
Schaffung einer gemeinsamen ESG-Strategie gearbeitet, wel-
che aus Zielen in den Bereichen Umwelt, Soziales und Gover-
nance besteht. Im Geschéaftsjahr 2024 wurde eine gruppen-
Ubergreifende Wesentlichkeitsanalyse durchgefuhrt. Weitere
Zusammenfuhrungen von Kompetenzbereichen und Prozess-
optimierungen wie Systemvereinheitlichungen finden laufend
statt.
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In den vergangenen Jahren haben Vorstand und Aufsichtsrat
die Portfoliostrategie wiederholt an die wirtschaftlichen Gege-
benheiten sowie an die erzielbaren Immobilienrenditen und
Marktwerte angepasst. Die letzte Strategieanpassung erfolgte
im August 2025. Dabei wurde das Portfolio der Gesellschaft an
die Assetklassen der beiden Muttergesellschaften CPI Europe
AG und CPI Property Group S.A. angeglichen. Neben den bis-
herigen Kernmarkten Osterreich, Deutschland, Ungarn, Rumé-
nien, Tschechien und der Slowakei sowie den dominierenden
Nutzungsarten Buro und Einzelhandel wurde die strategische
Ausrichtung auf samtliche von der CPI Europe AG abgedeckten
Markte und Assetklassen ausgeweitet.

Im Bereich der Verkaufe lag und liegt der Fokus auf Immobilien
mit vergleichsweise geringerer Rendite und begrenztem Ent-
wicklungspotenzial. Im Geschaftsjahr 2025 setzte die S IMMO
daher ihr auf Verkaufe ausgerichtetes Portfoliooptimierungspro-
gramm fort, das zu Transaktionen mit einem Gesamtvolumen
von EUR 452,0 Mio. fuhrte. Das Jahr war gepragt von der geziel-
ten VerauBerung nicht strategiekonformer Immobilien (Non-
Core-Assets), um die Portfolioqualitat weiter zu stabilisieren und
zu erhohen. Die groBten Transaktionen umfassten dabei den
Verkauf des Vienna Marriott Hotels und Budapest Marriott
Hotels, die zusammen einen erheblichen Anteil an den Gesamt-
erldsen ausmachten. DarUber hinaus wurden mehrere kleinere,
aber strategisch relevante VerauBerungen abgeschlossen, da-
runter das Hotel Ramada in Prag, der Akademiehof in Wien und
eine Reihe von Wohnimmobilien in Deutschland. Diese Trans-
aktionen trugen zu einer weiteren Starkung der Portfoliostruktur
und des Ertragsprofils bei.

Fur das Geschéaftsjahr 2026 plant die S IMMO die Fortsetzung
des eingeschlagenen Kurses mit einem klaren Fokus auf die
Optimierung des Portfolios sowie die weitere Ausrichtung an
den langfristigen strategischen Zielen der CPI Property Group.
Im Vordergrund steht dabei, eine nachhaltige Performance und
kontinuierliche Wertschopfung zu unterstutzen. In diesem Zu-
sammenhang sind unter anderem weitere Immobilienverkaufe
in Wien vorgesehen.
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Flihrung und Kontrolle

Im abgelaufenen Geschaftsjahr 2025 gab es Veranderungen im
Vorstand der S IMMO AG. Am 22.07.2025 haben sich der Auf-
sichtsrat und Radka Doehring einvernehmlich darauf verstan-
digt, dass sie mit 31.07.2025 aus dem Vorstand ausscheidet.
Seit 01.08.2025 besteht der Vorstand der S IMMO AG aus Pavel
Mé&chura und Vit Urbanec.

Der Aufsichtsrat bestand per 31.12.2025 aus drei Kapitalvertre-
tern: Martin Matula (Vorsitzender des Aufsichtsrats), Vladislav
Jirka (1. stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats) und
Matej Csenky (2. stellvertretender Vorsitzender des Aufsichts-
rats). Der Arbeitnehmervertreter Andreas Feuerstein war bis
30.06.2025 Mitglied des Aufsichtsrats (mehr Details dazu siehe
im Anhang Kapitel 5.6.).

Der Vorstand verfolgt gemeinsam mit dem Aufsichtsrat eine ver-
antwortungsvolle und langfristige Unternehmensstrategie mit
dem Ziel der nachhaltigen Ergebnissteigerung und Erhdhung
des Unternehmenswerts.
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Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschaftlicher Uberblick

Die Weltwirtschaft durfte 2025 um 3,1 % gewachsen sein. Mit
einem BIP-Wachstum von rund 6,8 % war Indien hier der Spit-
zenreiter. Bemerkenswert ist dieses weltweite Wirtschaftswachs-
tum insofern, als die neue US-Zollpolitik zu erheblichen Ver-
zerrungen im globalen Handel gefUhrt hatte. Fir die beiden
kommenden Jahre gehen die Prognosen von &hnlichen Wachs-
tumsraten aus, wobei der asiatische Raum einmal mehr treiben-
de Kraft sein durfte. Die Européaische Union durfte ihre Wirt-
schaftsleistung 2025 um 1,4 % (2024: 1,1 %) gesteigert haben,
wahrend die Wirtschaft im Euroraum um 1,3 % (2024: 0,9 %)
wuchs. Dieses Wachstum wird im ahnlichen Ausmal3 auch fur
die beiden kommenden Jahre prognostiziert. Die Inflation im
Euroraum erreichte 2025 das 2-Prozent-Ziel der Européischen
Zentralbank (EZB) und lag per Ende Dezember 2025 bei 1,9 %
(2024: 2,4 %). In der gesamten EU betrug die Teuerung 2,3 %
(2024: 2,7 %). Gesunkene Preise fur Energie und Industrieglter
konnten zu einem weiteren Ruckgang der Inflation fuhren.
Gleichzeitig bestehen externe Risiken wie etwa US-Zolle weiter,
was die Inflation wieder deutlich anheizen kénnte. Die Zahl der
Beschaftigten in der EU stieg 2025 um 380.000 weiter leicht an,
vor allem auf Grund von Beschaftigungszuwachsen in der
Bauindustrie und trotz Beschaftigungsrickgangen in der Land-
wirtschaft und Industrie. Die Arbeitslosigkeit lag zum Jahresen-
de 2025 in der EU bei 5,9 % (2024: 5,9 %) und im Euroraum bei
6,2 % (2024: 6,3 %). Auf Grund der demografischen Entwick-
lung durfte die Arbeitslosigkeit in den beiden kommenden Jah-
ren zurickgehen und sollte 2027 in der EU bei 5,8 % und im
Euroraum bei 6,1 % liegen.

Osterreich verzeichnete 2025 mit einem BIPWachstum von
0,9 % im Vergleich zum Vorjahr bzw. von 0,8 % im Jahresdurch-
schnitt eine leichte wirtschaftliche Erholung. Osterreich zahlt zu
jenen Landern, die am starksten von den US-Zéllen betroffen
waren. Dessen ungeachtet verzeichnete der Markt im dritten
Quartal 2025 eine Zunahme der privaten Nachfrage sowie der
Investitionstatigkeit. Fir die kommenden Jahre konnte eine Er-
holung der Bauwirtschaft zu einem weiteren positiven Impuls flr
das Wirtschaftswachstum fuhren. Vor diesem Hintergrund se-
hen die Prognosen fur die Jahre 2026 und 2027 ein Wirtschafts-
wachstum von 0,9 % bzw. 1,2 %. Die Inflation fiel 2025 deutlich
starker aus als erwartet. Griinde daftr waren hohe Stromkosten
und eine anhaltend starke inflationare Entwicklung in der Dienst-
leistungsbranche. Zusatzlich stiegen auch die Kosten fur
Lebensmittel und Industrieguter starker als prognostiziert. Zum
Jahresende erreichte die Inflation 3,8 %, fur die beiden kom-
menden Jahre wird mit einem Rlckgang auf 2,4 % bzw. 2,2 %

gerechnet. Zusétzlich konnte die Inflation durch den EU-weiten
Emissionshandel ab 2027 gesenkt werden, denn auf Grund des
hohen Anteils an erneuerbarer Energie konnten derzeitige
Emissionsabgaben entfallen. Die Arbeitslosenquote lag Ende
Dezember bei 5,8 %. Trotz Ruckgangs der Bevdlkerung im er-
werbsfahigen Alter wird die Arbeitslosigkeit auf Grund geringer
Beschaftigungsnachfrage in den Jahren 2026 und 2027 lang-
sam auf 5,5 % bzw. 5,3 % sinken.

Die ungarische Wirtschaft leidet unter einer schwachen Indus-
trieproduktion. Gleichzeitig wird sie durch private Nachfrage
gestutzt. Diese Kombination fUhrte 2025 zu einem marginalen
BIP-Wachstum von 0,2 % (2024: 0,3 %). Auf Grund von steuerli-
chen MaBnahmen durfte das BIP 2026 um 2,3 % steigen und
2027 leicht auf 2,1 % zurlickgehen. Zum Jahresende betrug die
Inflation 3,3 % (2024: 4,8 %). Fur dieses und nachstes Jahr wer-
den Teuerungsraten von 3,6 % und 3,5 % prognostiziert, wobei
es ab 2027 zu einem zusatzlichen Inflationseffekt aus dem
EU-Emissionshandel kommen kann. Die Arbeitslosenquote
stieg zum Jahresende auf 4,5 % (2024: 4,3 %). Fur 2026 und
2027 wird mit nahezu unveranderten Arbeitslosenquoten von
4,4 % bzw. 4,3 % gerechnet.

Die politische und wirtschaftliche Unsicherheit in der ersten, ge-
folgt von einem Sparpaket in der zweiten Jahreshélfte 2025
setzten dem BIP-Wachstum in Ruménien zu. Zum Jahresende
betrug das Konjunkturplus 0,7 % (2024: 0,7 %). In Prognosen
wird fur die Jahre 2026 und 2027 eine Zunahme der Wirt-
schaftsaktivitat vorausgesagt. Entsprechend durfte das Wirt-
schaftswachstum 2026 1,1 % und 2027 2,1 % erreichen. Die
Inflation lag zum Jahresende bei 8,6 % (2024: 5,5 %). Dieser
Anstieg wurde Uberwiegend durch den Strompreis getrieben,
da staatliche Preisbeschrankungen ausgelaufen sind. Es wird
erwartet, dass die Inflation im Jahr 2026 nur leicht auf 6,7 % und
im Jahr 2027 auf 6,0 % sinken wird. Dieser langsame Ruckgang
ist auf hdohere CO,-Abgaben im Rahmen des EU-weiten Emissi-
onshandels zurtckzufiihren. Die Arbeitslosenquote stieg bis
zum Jahresende auf 6,0 % (2024: 5,7 %). Fur die beiden kom-
menden Jahre wird ein langsamer Rickgang auf 5,8 % bzw.
5,6 % erwartet.

Die tschechische Wirtschaft verzeichnete 2025 ein Wachstum
von 2,4 % (2024: 1,6 %). Fur 2026 wird ein Ruckgang des
BIP-Wachstums auf 1,9 % vorhergesagt. Dies liegt vor allem an
einer nachlassenden Exportnachfrage. 2027 sollte die Wirt-
schaft auf Grund von Investitionen und privater Nachfrage wie-
der um 2,4 % wachsen. Die Inflation lag Ende 2025 bei 1,8 %
(2024: 3,3 %). FUr 2026 und 2027 wird ein Anstieg auf 2,1 % und
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weiter auf 2,4 % erwartet, was vor allem dem Inflationsdruck im
Dienstleistungsbereich und héheren Gehaltsabschltssen ge-
schuldet ist. Die Arbeitslosigkeit stieg dem europaischen Trend
folgend bis Ende 2025 auf 3,1 % (2024: 2,6 %). Fur 2026 und
2027 wird eine weiterhin niedrige Arbeitslosenquote von 2,7 %
und 2,9 % vorausgesagt.

Die slowakische Wirtschaft wuchs im abgelaufenen Jahr 2025
voraussichtlich um 0,8 % (2024: 1,7 %). Fur das Zurlckbleiben
hinter den Prognosen ist vor allem die schwéchelnde Exportwirt-
schaft verantwortlich. Fur 2026 wird ein BIP-Wachstum von
1,0 % erwartet, das 2027 auf 1,4 % wachsen soll. Die Inflations-
rate lag zum Jahresende 2025 bei 4,1 % (2024: 3,2 %). Budget-
konsolidierungsmaBnahmen und ein anhaltender Inflations-
druck aus dem Dienstleistungsbereich waren dafur verantwort-
lich. Dieser Trend soll sich auch 2026 fortsetzen, weshalb eine
Inflationsrate von 4,1 % erwartet wird. Prognosen zufolge durfte
die Teuerung erst 2027 auf 3,1 % sinken. Die Arbeitslosenquote
stieg bis zum Jahresende auf 5,8 % (2024: 5,3 %). Fur 2026 und
2027 werden hier keine wesentlichen Veranderungen erwartet,
weshalb die Arbeitslosigkeit in diesen beiden Jahren bei 5,6 %
liegen durfte.

Der Immobilienmarkt im Uberblick

Das Transaktionsvolumen am europaischen Immobilienmarkt
stieg 2025 um ca. 17 % auf EUR 2455 Mrd. (2024:
EUR 206,0 Mrd.). Zu diesem Wachstum trug vor allem ein be-
sonders starkes viertes Quartal mit einem Umsatzvolumen von
EUR 88,7 Mrd. bei. Wie auch im Vorjahr bildeten Wohnimmobi-
lien die am starksten nachgefragte Assetklasse mit einem Volu-
men von EUR 55,6 Mrd. gefolgt vom Burosegment, welches ein
Umsatzwachstum von 9 % auf EUR 47,3 Mrd. verzeichnete. Hin-
ter Industrie- und Logistikimmobilien erzielte der Einzelhandels-
bereich ein Umsatzplus von 11 % und erreichte ein Volumen von
EUR 38,8 Mrd. Fur das Jahr 2026 sollte der aktuelle Trend trotz
zahlreicher Unsicherheitsfaktoren bestehen bleiben. Ein stabi-
les Zinsumfeld konnte auch im laufenden Jahr zu einer anhal-
tenden Nachfrage beitragen. Ebenso durfte sich 2026 der Trend
in Richtung ESG-konformer Premiumobjekte fortsetzen, wéah-
rend ein weiterer Anstieg der Abschlage fur nicht konforme
Immobilien erwartet wird. Der Investorenfokus durfte unver-
andert auf Landern mit volumenstarken Transaktionsmarkten
liegen. Fur diese Markte gehen die Prognosen weiterhin von
Uberproportionalem Wachstum aus.
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Osterreich

Das Transaktionsvolumen am &sterreichischen Immobilien-
markt erreichte dank eines starken vierten Quartals im abgelau-
fenen Jahr ein Volumen von EUR 4,1 Mrd. (2024: EUR 2,6 Mrd.).
Der groBte Anteil entfiel auf Wohnimmobilien mit EUR 1,2 Mrd.,
gefolgt von Buroimmobilien mit EUR 996 Mio. Das Transaktions-
volumen bei Einzelhandelsimmobilien erholte sich und stieg auf
EUR 500 Mio. Die Spitzenrenditen bei Buros reduzierten sich
auf 4,75 % (2024: 5,00 %), bei Fachmarktzentren sanken sie
leicht auf 5,70 % (2024: 5,75 %).

Ende 2025 umfasste der Wiener Buroimmobilienmarkt
11,6 Mio. m2 moderne Buroflachen. Die Vermietungsleistung
stieg im Vergleich zum Vorjahr um mehr als 40 % auf 227.300 m?
(2024: 161.000 m2). Die Fertigstellung neuer Buroflachen erhoh-
te sich auf 117.000 m2 (2024: 87.000 m?2), wahrend die Leer-
standsquote auf Grund noch nicht vermarkteter Neuflachen auf
3,9 % (2024: 3,4 %) stieg. Die Spitzenmieten erhdhten sich
leicht auf EUR 28,50/m2/Monat.

Die Einzelhandelsflachen umfassten zum Jahresende 2025
13,9 Mio. m2. Das Konsumentenvertrauen stagnierte im Laufe
des Jahres 2025 und das Umsatzwachstum im Einzelhandel fiel
mit 1,3 % bescheiden aus. Auch Insolvenzen setzen den Einzel-
handelsobjekten zu. Die Spitzenmieten lagen in Fachmarki-
zentren bei EUR 16,00/m2/Monat.

Ungarn

Der Buromarkt in Budapest umfasste Ende 2025 4,5 Mio. m2
moderne Flachen. Die Vermietungsleistung blieb im Vergleich
zum Vorjahr fast unverandert bei 505.900 m2 (2024: 502.200 m2).
Die Fertigstellungen reduzierten sich um ca. 46 % auf 55.600 m?
(2024: 103.600 m32), weitere 365.000 m?2 befinden sich in Bau.
Der Leerstand ging auf Grund der Umwidmung é&lterer Buros
auf 12,5 % (2024: 14,1 %) zurlck. Die Durchschnittsmiete blieb
mit EUR 14,78/m?/Monat (2024: EUR 14,85/m?/Monat) gegen-
Uber dem Vorjahr nahezu unverandert. Die Spitzenmieten stie-
gen auf EUR 25,50/m2/Monat.

Rumanien

Das Transaktionsvolumen in Rumanien sank im abgelaufenen
Jahr um etwa 30 % auf EUR 525 Mio. (2024: EUR 733 Mio.). Die
starkste Nachfrage verzeichnete erneut das Einzelhandelsseg-
ment mit einem Umsatzvolumen von EUR 200 Mio. Die Um-
satze bei Buroimmobilien stiegen leicht auf EUR 163 Mio. Die
Spitzenrenditen betrugen bei Einkaufszentren und Buroimmobi-
lien jeweils 7,75 % (2024: 7,75 %).
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umfasste Ende 2025
3,4 Mio. m2 BUroflache. Im abgelaufenen Jahr gab es keine Fer-
tigstellungen (2024: 16.100 m?), die Neuflachenproduktion stieg
unterdessen stark an und erreichte den hdéchsten Stand seit
2021 mit mehr als 200.000 m? (2024: 64.000 m?) in Bau. Die
Vermietungsleistung ging um etwa 26 % auf 282.200 m? (2024
383.300 m?) zurtick, und der Leerstand blieb am Jahresende
mit 12,1 % (2024: 12,1 %) im Vergleich zum Vorjahr stabil. Die
Spitzenmieten im Zentrum legten auf EUR 22,25/m2/Monat zu,
wobei die Durchschnittsmiete mit EUR 15,70/m2/Monat im Ver-
gleich zum Vorjahr konstant blieb.

Der Bukarester Immobilienmarkt

Rumanien verfugt aktuell dber 4,8 Mio. m? Einzelhandelsfla-
chen. Im Jahr 2025 betrug die Neubauleistung 208.000 m?
(2024: 196.800 m?). Derzeit befinden sich rund 750.000 m2 in
Bau, wobei der Fokus der Entwicklungstatigkeit auf Einkaufs-
zentren und Fachmarktzentren in Sekundar- und Tertiarstadten
liegt. Unter den Mieter:innen expandieren vor allem Diskontan-
bieter:innen stark. Die Spitzenmieten bei Einkaufszentren lagen
bei EUR 90,00/m2/Monat, jene von Fachmarktzentren bei
EUR 8,00 bis EUR 15,00/m2/Monat.

Tschechien

Das Transaktionsvolumen am tschechischen Immobilienmarkt
stieg um mehr als 130 % und erreichte etwa EUR 4,4 Mrd. (2024:
EUR 2,0 Mrd.). Innerhalb der letzten zwolf Monate bildeten Einzel-
handelsimmobilien mit einem Volumen von rund EUR 1,2 Mrd.
jene Assetklasse mit der hochsten Nachfrage. Auf Biroimmobili-
en entfiel ein Umsatz von rund EUR 1,0 Mrd. Die Spitzenrenditen
sanken bei Buroimmobilien auf 5,30 % (2024: 5,60 %) und be-
liefen sich bei Einkaufszentren auf 6,00 % bzw. bei Fachmarkt-
zentren auf 6,10 %.

Der Prager Buroimmobilienmarkt umfasste Ende 2025 rund
3,9 Mio. m?2 moderne Flachen. Die Fertigstellungen beliefen sich
auf 27.000 m2 (2024: 72.800 m?2) und lagen damit um 63 % unter
dem Vorjahreswert. In Bau befanden sich Ende 2025 weitere
263.300 m2 (2024: 164.300 m2). Die Vermietungsleistung beweg-
te sich im langjahrigen Schnitt und erreichte 572.100 m? (2024
557.100 m?), wahrend die Leerstandsquote auf 5,9 % (2024:
7,4 %) zurickging. Mit EUR 30,00/m?/Monat legten die Spitzen-
mieten weiter zu, und die Durchschnittsmieten stiegen leicht auf
EUR 17,53/m2/Monat (2024: EUR 17,10/m?/Monat).

Der Bestand an Einzelhandelsflachen in Tschechien erhéhte sich
2025 leicht auf 2,6 Mio. m?. Derzeit befinden sich 63.400 m? in
Bau, mit einer geplanten Fertigstellung bis 2028. Die Einzelhan-
delsumsatze stiegen im abgelaufenen Jahr um 3,0 % und lagen
damit Uber der Inflationsrate. Die Spitzenrenditen bei Einkaufs-
zentren sanken auf 6,00 %, die Spitzenrenditen bei Fachmarkt-
zentren blieben gegentber dem Vorjahr unverandert bei 6,10 %.
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Slowakei

Am slowakischen Immobilienmarkt stieg das Transaktionsvolu-
men im abgelaufenen Jahr um rund 82 % auf EUR 978 Mio.
(2024: EUR 537 Mio.). Den groBten Anteil an diesem Umsatzzu-
wachs verzeichneten Einzelhandelsimmobilien mit rund 45 %
bzw. EUR 441 Mio. (2024: EUR 124 Mio.) Auf Buroimmobilien
entfielen ca. 14 % bzw. EUR 141 Mio. (2024: EUR 97 Mio.). Die
Spitzenrenditen im Bereich Buro stiegen auf 6,25 % (2024:
6,00 %).

In Bratislava blieb das Angebot an Buroflachen 2025 im Ver-
gleich zum Vorjahr unverandert bei 1,8 Mio. m?. Es gab nur
wenige Fertigstellungen. Diese erreichten eine Gesamtflache
von 4.000 m2 (2024: 0 m2). Aktuell befinden sich rund 53.000 m2
(2024: 44.000 m?) in Bau. Die Leerstandsquote fiel mangels
Flachenzuwachs auf 12,3 % (2024: 12,7 %), und die Vermie-
tungsleistung stieg dank eines auBergewohnlich starken vierten
Quartals um ca. 36 % auf 270.800 m? (2024: 198.800 m2). Die
Spitzenmiete stieg auf EUR 21,00/m?/Monat, die Durchschnitts-
miete blieb hingegen bei EUR 15,50/m2/Monat.

Geschafts- und Ergebnisentwicklung

Das Segment Deutschland wurde im Geschéftsjahr 2024 als
aufgegebener Geschaftsbereich definiert. In diesem Zusam-
menhang wurde die Gesamtergebnisrechnung in zwei Bereiche
unterteilt — in den fortgefUhrten und den aufgegebenen Ge-
schaftsbereich (siehe Kapitel 2.4. im Anhang).

In der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wird das Ergebnis
(nach Steuern) des aufgegebenen Geschéftsbereichs sowohl in
der Periode 2025 als auch in der Vergleichsperiode 2024 in
einer separaten Zeile dargestellt. Die folgenden Erlauterungen
zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung enthalten daher
keinen Beitrag aus dem aufgegebenen Geschaftsbereich in
Deutschland. Eine detaillierte Darstellung findet sich auch im
Konzernanhang.

Das Geschéftsjahr 2025 war ergebnisseitig im Wesentlichen
von folgenden Faktoren gepragt: Trotz der getatigten Immaobili-
enverkaufe konnte auf Grund einer starken Like-for-Like-Perfor-
mance der Mieterldse ein robustes operatives Ergebnis erwirt-
schaftet werden. Die nachhaltige Entwicklung der Bestandsmie-
ten unterstreicht die Qualitdt des Portfolios und die stabile
Nachfrage in den Kernmarkten.

Das Finanzergebnis profitierte zusatzlich deutlich von einem
spurbaren Ruckgang des Finanzierungsaufwands.

Quellen: BNP Paribas, CBRE, EHL, Européische Kommission, Eurostat, JLL, OECD und Savills
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Ein wesentliches Ereignis des Geschaftsjahres 2025 war die
VerauBerung von Immobilien in Deutschland, Osterreich und
Ungarn.

Insgesamt ist das EBITDA im Jahresvergleich auf EUR 284,7 Mio.
gestiegen (2024: EUR 184,8 Mio.). Trotz eines negativen Ergeb-
nisses aus der Immobilienbewertung in Héhe von EUR -3,1 Mio.
(2024: EUR 65,2 Mio.) konnte das EBIT von EUR 242,1 Mio. auf
EUR 277,1 Mio. gesteigert werden.

Der Rickgang des Finanzierungsaufwands sowie die
Immobilienverkaufe fuhrten zu einem Konzernjahresergebnis
von EUR 229,3 Mio. (2024: EUR 122,9 Mio.). Das Ergebnis je
Aktie erhohte sich von EUR 0,85 auf EUR 3,25.

Solides Bruttoergebnis und EBITDA auf
Rekordniveau

Die Mieterlose des Geschéftsjahres 2025 beliefen sich auf
EUR 227,3 Mio. (2024: EUR 223,6 Mio.) und lagen damit leicht
Uber dem Vorjahresniveau. Diese Erhéhung ist auf eine gute
Like-for-Like-Verbesserung des Bestandsportfolios zurtickzu-
fuhren.

Die Erlose aus der Hotelbewirtschaftung sanken im Vergleich
zum Vorjahr auf EUR 65,3 Mio. (2024: EUR 76,5 Mio.). Dieser
Rlckgang ist auf den Verkauf der Duna Szalloda (Budapest
Marriott Hotel) zurlickzufihren. Insgesamt sanken die Umsat-
zerlose von EUR 381,0 Mio. auf EUR 366,4 Mio. im Jahr 2025.

Die Aufwendungen aus der Immobilienbewirtschaftung erhéh-

ten sich auf EUR 117,5 Mio. (2024: EUR 105,2 Mio.). Diese Er-
hohung ist auf hohere Betriebskosten, Instandhaltungskosten

Mieterlése gesamt’

in EUR Mio.
2236  227,3
2024 2025

" Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel
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und vor allem Energiekosten zurlickzufihren, welche nur zum
Teil auf die Bestandsmieter:innen umgelegt werden konnten.

Aufgeteilt nach Land, setzten sich die Mieterldse exklusive der
Umgliederung von Teilen der Betriebskostenerldse des laufen-
den Geschéftsjahres in der Berichtsperiode wie folgt zusam-
men: Osterreich trug rund 17,7 % (2024: 18,8 %), Ungarn 22,9 %
(2024: 22,4 %), Rumanien 20,4 % (2024: 21,9 %), Tschechien
33,7 % (2024: 30,4 %), die Slowakei 5,3 % (2024: 5,1 %) und
Kroatien 0 % (2024: 1,4 %) bei. Nach Hauptnutzungsart geglie-
dert und exklusive von in den Mieterldsen ausgewiesenen Be-
triebskostenverrechnungen leisteten gewerblich genutzte Im-
mobilien ohne Hotelimmobilien (Biro, Geschéft) einen Anteil
von 96,3 % (2024: 95,7 %) an den Mieterldsen, Hotels einen
Anteil von 3,6 % (2024: 4,2 %) und Wohngebaude einen Anteil
von 0,1 % (2024: 0,1 %).

Der Rickgang des Bruttoergebnisses aus der Hotelbewirt-
schaftung um 18,6 % von EUR 20,9 Mio. auf EUR 17,0 Mio. ist
groBteils auf die VerauBerung der Duna Szélloda (Budapest
Marriott Hotel) zurtickzufUhren. Beim Bruttoergebnis fur den ge-
samten Immobilienbestand, das die operative Performance so-
wohl der vermieteten Immobilien als auch der selbst genutzten
Hotels zeigt, war ein Ruckgang auf EUR 219,2 Mio. (2024
EUR 229,2 Mio.) zu verzeichnen.

Getragen von einer positiven operativen Entwicklung und einem
signifikant verbesserten Ergebnis aus Immobilienverkaufen
stieg das EBITDA um 54 % auf EUR 284,7 Mio. (2024:
EUR 184,8 Mio.) und erreichte erneut einen historischen Hochst-
stand.

Mieterlose nach Land’

Osterreich

17,7 % Ungarn

22,9%
Kroatien
0%
Slowakei
5,3 %
) " Rumanien
- o,
Tschechien 20,4 %
33,7 %

! Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel und ohne
Umgliederung von Teilen der Betriebskostenerlose
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Immobilieninvestments
Im Geschéftsjahr 2025 sind keine Zukaufe getatigt worden.

Die VerauBerungen beliefen sich auf insgesamt EUR 452,0 Mio.
(2024: EUR 497,0 Mio.) und betrafen vor allem Deutschland,
Osterreich und Ungarn. Die als zur VerauBerung gehaltenen
Vermégensgegenstande betreffen Tschechien, Osterreich so-
wie das Segment Deutschland.

Immobilienbewertungsergebnis und positive
Effekte im Finanzergebnis

Das Ergebnis aus der Immobilienbewertung belief sich auf
EUR-3,1 Mio. (2024: EUR 65,2 Mio.). Im Detail entfallen
EUR-9,4 Mio. auf Osterreich (2024: EUR-153 Mio),
EUR -14,0 Mio. auf Ungarn (2024: EUR -4,3 Mio.), EUR 6,9 Mio.
auf Rumanien (2024: EUR 6,2 Mio.), EUR 17,6 Mio. auf
Tschechien (2024: EUR 79,5 Mio.), EUR -4,1 Mio. auf die Slowa-
kei (2024: EUR -2,2 Mio.) und EUR 0 Mio. auf Kroatien (2024:
EUR 1,2 Mio.). Auf Grund des hohen operativen Ergebnisses
konnte das EBIT um 14,4 % auf EUR277,1 Mio. (2024:
EUR 242,1 Mio.) gesteigert werden.

Das Finanzergebnis verbesserte sich im Vergleich zum Vorjahr
deutlich vor allem auf Grund von niedrigeren Bankzinsaufwen-
dungen auf EUR -31,9 Mio. (2024: EUR -83,7 Mio.).

Die Cost of Funding (basierend auf variabel und fix verzinslichen
Finanzierungsverbindlichkeiten inklusive Anleihen und Derivate)
betrugen zum 31.12.2025 2,75 % (31.12.2024: 2,67 %).

Getatigte Immobilienverkaufe sowie ein deutlich geringerer
Finanzierungsaufwand fUhrten im Geschaftsjahr 2025 zu einem
markanten Anstieg des Konzernjahresergebnisses. Auf Basis
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eines soliden operativen Ergebnisses belief sich dieses auf
EUR 229,3 Mio. (2024: EUR 122,9 Mio.). Unter BerUcksichti-
gung des aufgegebenen Geschaftsbereichs Deutschland zeigt
sich die positive Entwicklung noch deutlicher: Das Konzern-
jahresergebnis erhdhte sich von EUR 63,5 Mio. im Vorjahr auf
EUR 228,7 Mio. im Jahr 2025.

Finanz- und Vermogenslage

Cashflow

Der Cashflow aus der Geschaftstatigkeit fir das Jahr 2025 be-
trug EUR 149,9 Mio. (2024: EUR 165,4 Mio.). Der Cashflow aus
der Investitionstatigkeit war von den Verkaufen gepragt und be-
lief sich insgesamt auf EUR 331,8 Mio. (2024: EUR 56,9 Mio.).
Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit belief sich auf
EUR -600,3 Mio. (2024: EUR -427,0 Mio.).

Konzernbilanz

Die Bilanzsumme der SIMMO Gruppe reduzierte sich von
EUR 3.854,2 Mio. auf EUR 3.434,6 Mio. Die Eigenkapitalquote
verringerte sich geringfugig von 40,8 % auf 37,1 %.

Der Bestand an Zahlungsmitteln und Zahlungsmittelaquivalen-
ten lag zum Jahresende bei EUR 112,0 Mio. (31.12.2024:
EUR 236,6 Mio.). Das Eigenkapital ohne Fremdanteile verringer-
te sich per 31.12.2025 auf EUR 1.248,7 Mio. (31.12.2024:
EUR 1.536,0 Mio.). Der Buchwert je Aktie sank entsprechend
auf EUR 17,76 (31.12.2024: EUR 21,85).

Mieterl6se nach Nutzungsart' Bilanzstruktur
Wohnen Hotel in EUR Mio.
Gewerbe 0,1% 3,6%
((eézlrloHuor:zlGeschéft) : 3'434’6 3'434’6
96.3 % 331,8 R Bl 4252

1 Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel und ohne
Umgliederung von Teilen der Betriebskostenerlose

1.736,2
Kurzfristiges ll B Kurzfristiges
Vermdgen Fremdkapital
Langfristiges W B Langfristiges
Vermogen Fremdkapital
B Eigenkapital

3.102,8 1.273,2

Aktiva Passiva
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Finanzmanagement

Die Kreditverbindlichkeiten der S IMMO sind zur Ganze in Euro
denominiert. Per 31.12.2025 waren 0 % (31.12.2024: 0,1 %) der
Kreditverbindlichkeiten fix und 100 % (31.12.2024: 99,9 %) der
Kreditverbindlichkeiten variabel verzinst. Die S IMMO reduziert
das Risiko steigender Zinsen der variabel verzinsten Finanzie-
rungen mit Zinsabsicherungsinstrumenten.

Zusammensetzung der
Finanzverbindlichkeiten

in EUR Mio. 2025 2024
Anleiheverbindlichkeiten langfristig 353,9 503,4
Sonstige Finanzverbindlichkeiten

langfristig 1.248 1.351,2
Anleiheverbindlichkeiten kurzfristig 150 15,9

Sonstige Finanzverbindlichkeiten
kurzfristig 79,4 64,6

Das nicht zum Verkauf gehaltene Immobilienvermdgen der
S IMMO belief sich per 31.12.2025 auf EUR 3.026,1 Mio.
(81.12.2024: EUR 3.223,6 Mio.), wahrend sich die zum Verkauf
gehaltenen Immobilien auf EUR 112,0 Mio. (31.12.2024:
EUR 194,6 Mio.) beliefen. Die Loan-to-Value-Ratio (LTV-Ratio)
lag mit 55,2 % (31.12.2024: 49,9 %) Uber dem Niveau des Vor-
jahres.

Summe 1.935,1

Die folgende Tabelle veranschaulicht die Berechnungsmethodik:
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2025 2024
in EUR Mio. unbesichert besichert unbesichert besichert
Besicherte Finanzverbindlichkeiten ohne Derivate 0 1.357,7 0 1.428,3
Anleiheverbindlichkeiten und sonstige unbesicherte Finanzierungen 503,8 0 519,3 0
Liquide Mittel -122,4 0 -240,9 0
Immobilieninvestments 3.153,2 3.153,2 3.418,2 3.418,2
LTV-Ratio in % 12,1 43,1 8,1 41,8

Summe in %

Die Bankverbindlichkeiten der SIMMO verteilten sich per
31.12.2025 auf 11 (2024: 13) Einzelbanken. Die durchschnittli-
che Laufzeit der langfristigen Bankverbindlichkeiten betrug
3,6 Jahre (2024: 4,4 Jahre).

Wesentliche Geschaftsbeziehungen zu naheste-
henden Unternehmen und Personen

Nahere Ausfuhrungen zu den wesentlichen Geschaftsbeziehun-
gen zu nahestehenden Unternehmen und Personen sind im
Konzernanhang im Kapitel 5.6. zu finden.
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Risikomanagementbericht

Als international tatiger Immobilienkonzern ist die S IMMO
Gruppe mit einer Vielzahl von Chancen und Risiken konfrontiert,
die auf die operative Geschéaftstatigkeit, die Entscheidungspro-
zesse sowie auf die strategische Unternehmensfihrung Ein-
fluss haben. Durch die Identifizierung, Analyse, Steuerung und
Uberwachung der Chancen und Risiken versucht die Gruppe,
sowohl Potenziale zeitnah zu erkennen als auch negative Ent-
wicklungen und potenzielle Risikofaktoren rechtzeitig zu identi-
fizieren, deren Ursache zu verstehen und diese so weit wie
maoglich zu minimieren. Dennoch kann das Eintreten von Risi-
ken nicht ausgeschlossen werden. Die S IMMO beschaftigt sich
mit langfristigen Immobilien-Investitionen in Form von Ankauf,
Halten und Verkauf von Immobilien, Projektentwicklung, Vermie-
tung, Asset Management, Revitalisierung und Sanierung von
Gebauden und dem Betrieb von Einkaufszentren. Die Immobi-
lien befinden sich in den Hauptstadten und gréBeren Stadten in
Osterreich, Ungarn, Tschechien sowie in weiteren CEE-L&ndern.
Im Portfolio befinden sich vorwiegend Buros, aber auch Ein-
kaufszentren. Zuletzt beschaftigte sich die S IMMO mit der Opti-
mierung ihres Bestandportfolios und dem Verkauf von mittel-
groBen Buroobjekten mit begrenztem Entwicklungspotenzial.
Die daraus gewonnenen liquiden Mittel schaffen die Basis fur
zukUnftiges Wachstum und Ertrage.

Die SIMMO betreibt Risikoidentifikation, Risikosteuerung,
Risikobewertung und Risikobewaltigung auf Basis eines Stan-
dardrisikokatalogs in enger Abstimmung mit Risikoeigner:innen
in allen Segmenten und auf Holdingebene. Auf dieser Basis er-
folgt eine gruppenweit idente, formalisierte und in eine quantita-
tiv einheitliche Bewertungslogik verschrankte Dokumentation
der Entscheidungen hinsichtlich des Risikoappetits fur jede ein-
zelne Position des Standardrisikokatalogs, wobei Uber eine
Aggregationsfunktion die Risikopositionen der Gesellschaft je
Segment und auf Holdingebene dargestellt werden. Die Basis
der Risikoidentifikation liegt bei den jeweiligen Risikoeigner:in-
nen und stellt so eine umfassende Bottom-up-Information des
Vorstands sicher. Auf Konzernebene wird das zentrale Risiko-
management von einem Risikomanager gesteuert. Die Person
fungiert auch als Risikokoordinator und berichtet regelmaBig an
den Gesamtvorstand.

Das Risikomanagement der S IMMO umfasst neben internen
Richtlinien und Regelungen laufende Berichte im Rahmen von
regelmaBigen Jour fixes an den Vorstand. Weiters existieren
KontrollmaBnahmen, die in der Gruppe implementiert sind und
der Friiherkennung, Steuerung sowie Uberwachung von Risiken
dienen. Der Vorstand trifft die wesentlichen risikorelevanten Ent-

scheidungen. Investitions- und Deinvestitionsvorhaben unterlie-
gen ab einer bestimmten Wertgrenze zusétzlich der Genehmi-
gung durch den Aufsichtsrat. Der Aufsichtsrat wird Uber die
aktuelle Risikoeinschatzung, mogliche Risiken sowie Uber das
Interne Kontrollsystem regelmaBig im Zuge der mindestens
zweimal jahrlich stattfindenden Prifungsausschusssitzungen
informiert.

Die in diesem Abschnitt dargestellten Risikogruppen wurden
und werden sowohl rlickblickend fir das Geschéaftsjahr 2025 als
auch im Hinblick auf die Geschéaftstatigkeit 2026 regelmaBig
analysiert und bewertet.

Das Geschaftsjahr 2025 war durch den Wechsel der US-Préasi-
dentschaft und die folgenden politischen und wirtschaftlichen
Anderungen gepragt. Die neue Zollpolitik filhrte zu Disruptionen
am Weltmarkt und diverse Drohungen sorgten fur Verunsiche-
rung. Trotzdem wuchs die europaische Wirtschaft starker als
erwartet und ohne Beeintrachtigung der Exportwirtschaft durch
die neue Zollpolitik hatte dieses Wachstum merklich starker
ausfallen kénnen. Eine fallende Inflation hat zu Zinssenkungen
der EZB gefihrt und der Arbeitsmarkt in der Europaischen
Union hat Resilienz bewiesen.

Im Hinblick auf das Jahr 2026 gehen Prognosen derzeit von
einer leichten Steigerung des Wirtschaftswachstums aus. Vor
allem staatliche Investitionen stitzen nun das Wachstum, da in
vielen europaischen Landern der private Konsum nach dem
Inflationsschock zu winschen Ubrig lasst. Chancen bieten zu-
dem die kurzlich abgeschlossenen Freihandelsabkommen, die
der strauchelnden Exportwirtschaft etwas mehr Schwung ver-
leihen konnen. Im Hinblick auf die Inflationsentwicklung lassen
die Prognosen einen weiteren Ruckgang erkennen. Verantwort-
lich daftr sind sinkende Energiepreise. Zeitgleich bestehen vor
allem politische Risikofaktoren wie plotzliche Zollbarrieren. Der
Arbeitsmarkt sollte auch im heurigen Jahr als Stabilitatsanker
dienen und dank geringerer Dynamik bei den Produktions-
kosten in Kombination mit starkerer Exportnachfrage auch zu
einem leichten Beschaftigungszuwachs fuhren. Der Immobilien-
markt hat dank geringerer Zinsen und der Wiederbelebung des
Transaktionsmarktes an Stabilitdét gewonnen. Zur nachhaltigen
Verbesserung der schwachelnden Mieternachfrage ware aber
ein starkeres Wirtschaftswachstum notwendig.
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Viele der genannten Unsicherheiten liegen auBerhalb des Ein-
flussbereichs des Unternehmens und machen eine zuverléssi-
ge mittel- bis langfristige Planung sehr schwierig. Die S IMMO
besitzt jedoch ein im Rahmen einer konservativen und konse-
quenten Investitionspolitik aufgebautes Immobilienportfolio in
sehr guten Lagen. Das Management geht grundsatzlich davon
aus, mit seiner Strategie die kommenden Herausforderungen
gut bewaltigen und potenzielle Chancen ergreifen zu kdnnen.

Internes Kontrollsystem

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

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

B Richtlinien zur Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden im Konzernabschluss

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

B Entsprechende Kontrollroutinen bei der Erstellung des
Konzernabschlusses

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

B Der Prozess der Konzernabschlusserstellung sieht vor, dass
die jeweiligen Buchhaltungen der Einzelgesellschaften zu je-
dem Stichtag Reporting-Packages auf Basis des konzernwei-
ten Accounting-Manuals erstellen und an das Headquarter zur
weiteren Verarbeitung Ubermitteln. Hierbei bedienen sich die
Tochterunternehmen externer Serviceprovider oder lokaler
Managementgesellschaften der CPI Property Group S.A.,
welche im Auftrag und unter der Verantwortung der jeweiligen
Geschaftsfuhrung die Berichtspakete erstellen. Im Rahmen
der prozessbezogenen Kontrolltatigkeiten finden durch das
Konzernrechnungswesen regelmaBige Uberpriifungen der
Vollstandigkeit und Richtigkeit der gemeldeten Daten statt.
Ebenso werden diverse Abweichungsanalysen in laufender
Abstimmung mit dem Vorstand durchgefthrt. Dabei werden
unter anderem die Daten aller Konzerngesellschaften im
Headquarter zusammen mit den Fachabteilungen (zum Bei-
spiel Asset Management und Steuern) unter Einbeziehung der
Buchhaltungen der Einzelgesellschaften Uberprift. Im Rah-
men der Konzernabschlusserstellung bedient sich das Kon-
zermnrechnungswesen  einer  validierten  Konsolidierungs-
software.
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Interne Revision

Die Interne Revision der S IMMO AG koordiniert Prifungen we-
sentlicher Geschéftsprozesse der Konzern-Muttergesellschaft
bzw. ihrer in- und auslandischen Tochtergesellschaften hinsicht-
lich derer Funktionsfahigkeit, bestehender Risiken und Kontroll-
schwachen sowie moglicher Effizienzverbesserungspotenziale.

Risikolibersicht
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Die Grundlage fur die in mehrjahrigen Zyklen stattfindenden
Revisionsprufungen bildet der vom Vorstand und Aufsichtsrat
genehmigte Jahresrevisionsplan. Zusatzlich werden im Be-
darfsfall Sonderprifungen beauftragt. Mit der Durchfthrung der
Revisionsprufungen werden externe Expert:innen beauftragt.
Die Ergebnisse der Prifungen werden an den Vorstand sowie
den Prufungsausschuss des Aufsichtsrats berichtet.

Unternehmens-
strategische
Risiken

Immobilienspezifische
Risiken

Finanzielle Risiken

Sonstige Risiken

B Umfeld- und
Branchenrisiken

B Strategische
Risiken

B Investitions-
risiken

B Kapitalmarkt-
risiken

B Immobilienportfolio-
risiken

B Vermietungs- und
Mietausfallrisiken

B Immobilienentwick-
lungsrisiken

B Bautechnische
Risiken

B Liquiditatsrisiken

B Zinsanderungs-
risiken

B Finanzierungs-
risiken

B Kreditrisiken

B Fremdwahrungs-
risiken

B Umweltrisiken

B Soziale Risiken

B Governance-
Risiken

B Generelle
externe Risiken

B Rechtsrisiken

B Sonstige
operationale
Risiken

B Immobilienbewer-
tungsrisiken

Erlauterung der Einzelrisiken
Unternehmensstrategische Risiken

Umfeld- und Branchenrisiken

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

Ein gesamtwirtschaftlicher Uberblick sowie eine Einschatzung
der Entwicklung der fur die S IMMO relevanten Immobilienmérk-
te sind im Wirtschaftsbericht dargestellt. Obwohl die Zinsbelas-
tungen bei Kreditfinanzierungen durch mehrere Zinssenkungs-
schritte der EZB bereits geringer wurden, besteht derzeit eine
Vielzahl von Risikofaktoren, welche die Entwicklung negativ be-
einflussen konnen. Diesen Risiken begegnet die S IMMO mit

einem krisenerprobten Geschaftsmodell und einem hochwerti-
gen Immobilienportfolio in ausgezeichneten Lagen.

Strategische Risiken

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

Investitionsrisiken

Die S IMMO ist sowohl bei Investitionen in Immobilienentwick-
lungsprojekte als auch bei Immobilienzukaufen Risiken ausge-
setzt. Diese werden oft durch Faktoren verursacht, die auBerhalb
des Wirkungsbereichs der Gruppe liegen, wie beispielsweise Ver-
zogerungen bei der Fertigstellung von Immobilienprojekten oder
die nachtragliche Verschlechterung der lokalen wirtschaftlichen
Lage. Daher zielt die Unternehmensstrategie darauf ab, durch
sorgsame Auswahl, Planung und Ausfuhrung der Immobilien-
projekte bzw. der Immobilienzukaufe potenzielle Investitionsrisi-
ken zu reduzieren. Es sind Limits festgelegt, ab welchem Investi-
tionsvolumen eine Genehmigung durch den Aufsichtsrat erfor-
derlich ist. Dennoch verbleibt bei jeder Investition immer ein
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Restinvestitionsrisiko, das sich beispielsweise auf Cashflows und
Bewertungen negativ auswirken kann.

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

Kapitalmarktrisiken

Die S IMMO ist mit Anleihen an der Wiener Borse notiert und die
Finanzierung am Kapitalmarkt von entsprechender Bedeutung.
Ereignisse und Sachverhalte wie instabile Kapitalmarkte, Unsi-
cherheiten auf Grund von politischen Geschehnissen wie dem
Krieg in der Ukraine oder andere militarische Auseinander-
setzungen, Anstiege von Finanzierungszinsen oder ein schwie-
riges wirtschaftliches Umfeld etc. kénnen die Finanzierungs-
maoglichkeiten der Gruppe beeintrachtigen. Als Anleiheemitten-
tin hat die S IMMO AG aktuell ein Volumen von EUR 504,7 Mio.
an Anleihen mit der langsten Restlaufzeit bis 2030 platziert. Far
die Anleger:innen in diese Wertpapiere ist elementar wichtig,
dass die S IMMO AG ihren Pflichten zum Zins- und Tilgungs-
dienst nachkommt.

Immobilienspezifische Risiken

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

Immobilienportfoliorisiken

Die S IMMO besitzt ein ertrags- und cashflowstarkes Immobili-
enportfolio, das sich zu 100 % in der Europaischen Union befin-
det. Das Portfolio setzt sich vorwiegend aus Buros und Ein-
kaufszentren zusammen. Der Wert einer Immobilie hangt zu ei-
nem betrachtlichen Teil von ihrem Standort, der beabsichtigten
Nutzung sowie dem technischen Standard ab. Die Attraktivitat
des Standortes, die mogliche Nutzung der Objekte sowie die
ESG-Konformitat der Objekte kbnnen daher die finanzielle Lage
der S IMMO erheblich beeinflussen. Die langfristige Wertschop-
fung, die im Geschaftsmodell der S IMMO verankert ist, hat sich
auch in Krisenzeiten als sehr robust erwiesen.

Vermietungs- und Mietausfallrisiken

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

Trends wie New Work (Vier-Tage-Woche, hybride Arbeitsmodel-
le, Open-Space-Buros) haben das Arbeitsumfeld in Blros ver-
andert, was in weiterer Folge zu einem Sinken des Buroflachen-
bedarfs bei Mieter:innen fuhren kann. Generell kann es in Zeiten
wirtschaftlichen Abschwungs und steigender Mietbelastungen
fur Mieter:innen auf Grund von Inflation — auch unabhéngig von
neuen Arbeitsmodellen — zum Wunsch nach Flachen- oder
Mietreduktionen kommen. Auch kdnnen sich dadurch Umzuge
und Neuanmietungen reduzieren, da abgewartet wird, bis sich
die wirtschaftliche Lage wieder entspannt. Durch aktives Asset
Management und einen laufenden Austausch mit ihren Mie-
ter:innen versucht die S IMMO, diesen Tendenzen entgegenzu-
wirken.

Immobilienentwicklungsrisiken

Im Bereich von Immobilienentwicklungen kénnen Risiken im Zu-
sammenhang mit Verzégerungen bei der Erlangung von be-
hordlichen Genehmigungen, Errichtungsdauer, Baukostentber-
schreitungen, (Bau-)Qualitatsmangeln oder der Vermietung
entstehen. Diesen Risiken begegnet die SIMMO mit regel-
maBigen Qualitéts-, Kosten- und Terminkontrollen sowie Ab-
weichungsanalysen.

Die Wirtschaftlichkeit von Projektrechnungen kann sich im Zeit-
ablauf verschlechtern. Durch die konservative Entwicklungs-
strategie der S IMMO und das damit verbundene Abwarten bis
zur Entspannung der Baupreise und der Reduktion der Finan-
zierungskosten ist die S IMMO in diesem Bereich geringen Risi-
ken ausgesetzt.
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Bautechnische Risiken

Unter dem bautechnischen Risiko versteht man einerseits das
Risiko auftretender Schaden an neu errichteten Objekten und
Bestandsobjekten, welches die S IMMO durch branchentbliche
Bauvertrage mit erfahrenen Baufirmen, Gewahrleistungsfristen
und -garantien reduziert. Um Risiken in diesem Bereich in Gren-
zen zu halten, werden eingehende Prifungen vor Ablauf der
Gewabhrleistungsfristen veranlasst, um mogliche Schaden noch
auf Kosten der Bauunternehmen zu beheben. Zur Absicherung
gegen klassische Schaden bei Bestandsgebauden wie Feuer
oder Wasser schlieft die S IMMO marktibliche Versicherungen
ab. Gleichzeitig steigen Reparaturaufwendungen mit dem
Lebensalter der Bestandsgebaude, wesentliche Anlagen mus-
sen nach Ablauf der Nutzungsdauer getauscht werden. Durch
aktives Asset Management und laufende Wartungen sowie
sinnvolle Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen ist
die S IMMO stets bestrebt, grobere negative Auswirkungen zu
vermeiden.

Immobilienbewertungsrisiken

Die Immobilienbewertung hangt von verschiedenen makrooko-
nomischen Gegebenheiten — auBerhalb des Einflussbereichs
der Gruppe — und immobilienspezifischen Faktoren ab. Das Im-
mobilienbewertungsrisiko beschreibt in diesem Zusammen-
hang das Risiko von negativen Wertschwankungen des Immo-
bilienportfolios. Neben den erwarteten Mieteinnahmen, dem
technischen Zustand des Objekts und dem Vermietungsgrad
berlcksichtigen Immobiliensachverstéandige auch andere Fak-
toren wie beispielsweise Steuern auf Grund und Boden, nicht
umlegbare Betriebskosten, Anspruche Dritter auf Basis von
Umweltrisiken oder mit bestimmten Baumaterialien verbundene
Risiken. Jede Wertanderung einer Immobilie kann den Bilanz-
gewinn oder -verlust und in weiterer Folge das Eigenkapital und
die Kreditwirdigkeit der Gruppe beeinflussen. Die Gruppe
bilanziert die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum
Verkehrswert, wobei die Immobilien tblicherweise ein- bis zwei-
mal im Jahr von externen Gutachter:innen bewertet werden. Im
Geschéftsjahr 2025 kam es zu einem negativen Immobilienbe-
wertungsergebnis.
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Finanzielle Risiken

Die Steuerung von finanziellen Risiken beinhaltet fir die S IMMO
Gruppe vor allem die Bertcksichtigung von Liquiditats-, Zins-
anderungs-, Finanzierungs-, Kredit- und Wahrungsrisiken.

Liquiditatsrisiken

Zur Sicherstellung der Liquiditat werden die Zahlungsstrome
der S IMMO Gruppe laufend unter Einbeziehung der Fachabtei-
lungen evaluiert, um frihzeitig liquiditatssichernde/-starkende
MaBnahmen ergreifen zu kdnnen. Die Gruppe verfugt Uber fluk-
tuierende Bestande liquider Mittel, die sie nach den jeweiligen
operativen und strategischen Erfordernissen und Zielen veran-
lagt. Weiters tatigt sie Absicherungsgeschafte, insbesondere
um sich gegen Zinsanderungen und die damit verbundenen
Schwankungen ihrer Finanzierungskosten abzusichern. Solche
Absicherungsgeschafte konnten sich als ineffizient oder unge-
eignet herausstellen, um die angestrebten Ziele zu erreichen,
sowie zu ergebniswirksamen Verlusten flhren. Darlber hinaus
ist die Gruppe dem Risiko ausgesetzt, dass ihre Vertragspart-
ner:innen die Verpflichtungen aus den Absicherungs- oder Ver-
anlagungsgeschaften nicht vereinbarungsgemas erfullen (Kon-
trahentenrisiko). Diesem Risiko begegnet die S IMMO Gruppe,
indem sie Veranlagungs- und Absicherungsgeschafte nur bei
namhaften Banken mit guter Bonitat abschlieBt. Im Falle einer
Verscharfung der Eigenkapital- und Liquiditatsvorschriften fr
Banken und daraus resultierender restriktiverer Kreditvergabe
sowie reduzierter Beleihungshdhen kann es zu Schwierigkeiten
bei Refinanzierungen kommen. Die S IMMO kann davon trotz
Uberwiegend langfristig abgeschlossener Kreditvertrage haupt-
sachlich bei Kreditverlangerungen und Refinanzierungen be-
troffen sein (siehe auch Finanzierungsrisiko). Das Risiko kann
primar auftreten, wenn es bei Kreditverlangerungen oder Re-
finanzierungen zu Verzogerungen kommt oder diese in einer
geringeren Hohe als erwartet erfolgen. Wurde es der S IMMO
nicht oder nicht zeitgerecht gelingen, geeignete und angemes-
sene Fremdkapitalfinanzierungen fur Projektentwicklungen und
Akquisitionen oder die Refinanzierung auslaufender Fremdkapi-
talfinanzierungen in Anspruch zu nehmen, konnte dies die
Fahigkeit, ihren Verpflichtungen aus Projektentwicklungsvertra-
gen oder Akquisitionsprojekten nachzukommen, erheblich be-
eintrachtigen. Weiters besteht das Risiko, Anleihen nicht zurlick-
zahlen zu koénnen. Eine aus mangelnder Verflgbarkeit freier
Liquiditat resultierende Unfahigkeit, den Verpflichtungen aus
bereits bestehenden Finanzierungsvertrdgen und Teilschuldver-
schreibungen nachzukommen, kann einen wesentlich nachteili-
gen Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gruppe haben und die Bonitat dieser beeintrachtigen.
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Zinsanderungsrisiken

Die Finanzierungsvertrage der S IMMO Gruppe sehen einen va-
riablen Zinssatz basierend auf dem Drei-Monats-EURIBOR als
Referenz-Zinssatz vor, wodurch das Risiko eines sich andern-
den Zinsniveaus besteht. Die Kosten des Zinsendiensts erho-
hen sich bei Anstieg des jeweiligen Referenz-Zinssatzes. Im ab-
gelaufenen Geschaftsjahr ging die Inflation in der EU von 2,7 %
auf 2,3 % zurtck. Im Euroraum fiel sie von 2,4 % auf 1,9 % am
Jahresende. Dies ging einher mit einer Leitzinssenkung der
EZB. Der Leitzins liegt aktuell bei 2 %. Im Ausblick auf die kom-
menden Monate scheint dieses Leitzinsniveau stabil zu bleiben.
Zwar durfte die Inflation weiter leicht zurlickgehen, doch beste-
hen einige Risiken, die zu einem sprunghaften Anstieg der In-
flation fUhren konnten. Das Zinsanderungsrisiko reduziert die
SIMMO Gruppe langfristig durch Zinsabsicherungen ihrer
variabel verzinsten Kredite. Per 31.12.2025 waren 100,0 %
(81.12.2024: 99,9 %) der Kreditverbindlichkeiten — ausschlieB3-
lich an den Drei-Monats-EURIBOR gebunden — variabel ver-
zinst. Zur Absicherung variabel verzinster Kredite verwendet die
SIMMO prinzipiell folgende derivative Finanzinstrumente:
Swaps und Caps. Per 31.12.2025 war das variabel verzinste
Finanzierungsportfolio zur Ganze abgesichert. Die Gruppe ver-
folgt grundsatzlich das Ziel, Risiken weitgehend abzusichern.
Die durchgefuhrten Sensitivitatsanalysen, welche die bestehen-
den Anleihen inkludieren (siehe Anhang, Kapitel 5.2.5.), zeigen,
dass das Risiko eines steigenden Zinsaufwands, der auf Zins-
satzanderungen zurtckzufuhren ist, fur die S IMMO Gruppe als
gering zu beurteilen ist.

Finanzierungsrisiken

Es ist zu beobachten, dass Banken infolge der Taxonomie-Ver-
ordnung der Erfullung von ESG-Kriterien des Finanzierungsob-
jekts bei der Prifung von Finanzierungsanfragen mehr Bedeu-
tung zumessen. Die Attraktivitat verschiedener Finanzierungs-
varianten hangt von einer Reihe von Faktoren ab, von denen
einige nicht von der Gruppe beeinflusst werden kénnen. Diese
Faktoren umfassen insbesondere Markizinsen, steuerliche
Aspekte und die Beurteilung des Werts und der Verwertbarkeit
von Immobilien, die als Sicherheiten dienen, sowie die Einschat-
zung der allgemeinen wirtschaftlichen Lage und der zukunftigen
konjunkturellen Entwicklung durch die Finanzierungspartner:in-
nen. In Zeiten stark volatiler Immobilienmarkte sind Fremd-
kapitalglaubiger:innen unter Umsténden nicht bereit, abreifende
Kredite zu fir die S IMMO Gruppe akzeptablen Konditionen zu
prolongieren. Dies kann insbesondere zu héheren Margen, ge-
ringeren Beleihungshohen und der Notwendigkeit zur Bestel-
lung weiterer Sicherheiten sowie generell zu einem Mangel an
Refinanzierungsmaoglichkeiten fuhren. Sollte die Gruppe auBer-
stande sein, Liquiditat oder Fremdmittel im bendtigten Ausman
zur bendtigten Zeit zu generieren bzw. zu akzeptablen Konditio-
nen aufzunehmen, kénnte ihre Fahigkeit beeintrachtigt sein, ih-
ren Verpflichtungen aus Finanzierungsvertragen nachzukom-
men. Dieses Finanzierungsrisiko versucht die S IMMO Gruppe
durch Streuung ihrer Kreditgeber:innen (zum Bilanzstichtag per
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31.12.2025 waren es 11 Einzelbanken) zu reduzieren. Eine Kon-
trolle der Kreditaufnahmen erfolgt durch Genehmigungen nach
gestaffelten Betragen durch den Vorstand und den Aufsichtsrat.
Per 31.12.2025 hatten die Bankverbindlichkeiten eine durch-
schnittliche Laufzeit von etwa 3,6 Jahren. Die Fristigkeit der
Finanzierungen entspricht der branchentblichen Praxis. Daru-
ber hinaus besteht das Risiko, dass Financial Covenants (Klau-
seln in Kreditvertragen hinsichtlich des zulassigen Verschul-
dungsgrads und des Schuldendienstdeckungsgrads) oder an-
dere Vertragsbedingungen, Gewahrleistungen oder Auflagen in
Finanzierungsvertragen nicht eingehalten werden konnen. Dies
kann die Flexibilitat bei der Finanzierung zukinftiger Geschéfts-
tatigkeit einschranken. Die Einhaltung von Financial Covenants
wird von der S IMMO Gruppe — in engem Kontakt mit kredit-
vergebenden Finanzinstituten — laufend Uberwacht und an die-
se berichtet. Covenant-Verletzungen kénnen einen Verzugsfall
darstellen. Die Gruppe legt groBen Wert auf ein ausgewogenes
Verhaltnis zwischen Finanzierungen und Verkehrswerten der Im-
mobilien (Loan-to-Value-Ratio). Zum Stichtag 31.12.2025 lag
die Loan-to-Value-Ratio fur besicherte Finanzierungen bei
43,1 % (31.12.2024: 41,8 %). Dartber hinaus verflugt die Gruppe
Uber unbesicherte Finanzierungen (ausgenutzte Kreditlinien
und Anleiheverbindlichkeiten). Die Loan-to-Value-Ratio fur un-
besicherte Finanzierungen betrug 12,1 % (31.12.2024: 8,1 %)
des Immobilienvermégens. Trotz genauen Monitorings der
Finanzierungsinstrumente und der relevanten Parameter kann
bei entsprechend negativer Entwicklung der Konjunktur und
des Finanzierungsumfelds nicht ausgeschlossen werden, dass
die S IMMO mit Risiken im Bereich der Refinanzierung konfron-
tiert wird.

Kreditrisiken

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

Kreditfinanzierungen der S IMMO Gruppe sind fast ausschlieB3-
lich in Euro denominiert und die Mietvertrage sind Uberwiegend
an den Euro gebunden. Daher ist das unmittelbare cashwirk-
same Fremdwahrungsrisiko als gering anzusehen. Mittelbar
konnte sich ein verandertes Umfeld in einer anderen Wahrung
auf die Kaufkraft der Kund:innen vor Ort auswirken, was mittel-
fristig eine Auswirkung auf die Immobilienbewertungen hatte.
Buchhalterisch kénnten auch kurzfristige, nicht cashwirksame
Fremdwahrungseffekte in der Gewinn- und Verlustrechnung
schlagend werden.

ESG-Risiken

Die Steuerung von ESG-Risiken umfasst flr die S IMMO unter-
schiedliche Risiken der ESG-Kriterien Umwelt, Soziales und
Governance. Rechtliche und regulatorische Vorgaben wie bei-
spielsweise das Nachhaltigkeits- und Diversitatsverbesserungs-
gesetz (NaDiVeG) und die EU-Taxonomie-Verordnung erfordern
dabei eine Auseinandersetzung mit konkreten Nachhaltigkeits-
risiken unter anderem in den Bereichen Klimawandel, Arbeit-
nehmer:innen, Achtung der Menschenrechte und Bekampfung
von Korruption und Bestechung. Im folgenden Teil des Risiko-
managementberichts werden wesentliche Risiken im Zusam-
menhang mit den in der nichtfinanziellen Erklarung genannten
Themen sowie MaBnahmen zur Identifikation, Bewertung, Ver-
meidung und Begrenzung dieser Risiken beschrieben.

Umweltrisiken

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

Zu den nicht durch den Klimawandel beeinflussten, wesentli-
chen Risiken gehoren mogliche nukleare Zwischen- und Stor-
falle im geografischen Einzugskreis der eigenen Tatigkeit sowie
die Erdbebengefahr — insbesondere in Rumanien. Die Bertck-
sichtigung der Erdbebengefahrdung flieBt daher in Entschei-
dungen bei der Planung und statischen Berechnung der Ent-
wicklungsprojekte, der Ankaufsobjekte sowie beim Abschluss
adaquater Gebaude- und Spezialversicherungen mit ein. Repa-
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raturen an Gebauden, die auf Grund von Erdbebenschaden
notwendig werden kénnen, werden zudem von Versicherungen
gedeckt. Davon abgesehen kann es zu Beeintrachtigungen kri-
tischer Infrastruktur kommen, insbesondere in Form von Aus-
fallen, Engpassen oder Verunreinigungen der Energie- und
Wasserversorgung von Immobilien und Entwicklungsprojekten.

Bei Bautatigkeiten geht ein potenzielles Risiko von den verwen-
deten Materialien und im Speziellen von gefahrlichen Baustof-
fen aus. In diesem Zusammenhang sind auch Gesetzesande-
rungen und Anderungen von umwelt- oder sicherheitsrechtli-
chen Vorschriften zu bertcksichtigen, da diese die Entfernung
bzw. den Austausch von Materialien erforderlich machen kon-
nen. Um die Auswirkungen der Unternehmenstatigkeit auf die
Umwelt zu reduzieren, werden Baustoffe im Zuge von Instand-
haltungs- und SanierungsmaBnahmen — wo mdglich — durch
umweltvertragliche Alternativen ersetzt. Zusatzlich ergeben sich
auf Grund einer mdglichen Kontamination durch schéadliche
Substanzen und Kriegsmaterial Risiken fir Gebaude, Grundstu-
cke und die Umwelt. In Bezug auf Bautétigkeiten kénnen fur
Anrainer:innen Risiken aus der temporaren Larm- und Staub-
belastung entstehen.

Um den Anforderungen der EU-Taxonomie hinsichtlich einer
hochstauflésenden Klimarisiko- und Vulnerabilitatsbewertung
im Einklang mit der hohen Lebensdauer von Immobilieninvesti-
tionen gerecht zu werden, werden seit 2022 alle Gebaudeimmo-
bilien der SIMMO mindestens alle zwei bis drei Jahre einer
technologie- und wissenschaftsbasierten Klimarisikoanalyse
durch einen externen Dienstleister unterzogen und die Ergeb-
nisse in die konzerneigene Risikobewertung integriert. Dafur
werden die einzelnen Objekte einer Szenarioanalyse, bezogen
auf die reprasentativen Konzentrationspfade RCP2.6, RCP4.5,
RCP6.0 und RCP8.5 je nach Datenverflgbarkeit mit Zeithorizon-
ten zwischen 2040 und 2100, fir alle relevanten physischen
Klimarisikokategorien unterzogen und die Risiken anhand eines
Durchschnitts dieser Konzentrationspfade bewertet. Weitere
Details kdnnen dem Kapitel Umweltinformationen ab Seite 128
entnommen werden.

Im Bereich der akuten physischen Risiken werden Sturm, starke
Niederschlage und Hochwasser als wesentlich eingestuft, da
davon auszugehen ist, dass diese zunehmend haufiger und
heftiger auftreten werden als in der Vergangenheit. Darlber
hinaus bergen diese akuten Risiken ein direktes Gefahren-
potenzial fur Immobilienschaden und die daraus resultierende
zeitweise eingeschrankte Nutzbarkeit der Gebaude. Bei den
dauerhaft wirkenden chronischen physischen Risiken werden
primar Hitze- und Wasserstress als wesentlich eingestuft, wobei
letzterer den Gebaudebetrieb in vielen Féllen nur bedingt beein-
trachtigen wurde. Hingegen und Uber alle physischen Klimarisi-
ken hinweg ist besonders der Hitzestress als signifikant einzu-
stufen. Auf Grund der geografischen Lage und eines gemaBigt
kontinentalen Klimas sind hiervon insbesondere die Immobilien
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am Standort Bukarest betroffen, wobei aktuell diesem Risiko vor
allem mit einer entsprechenden Dimensionierung der Kalte- und
Kuhltechnik der Gebaude begegnet wird.

Des Weiteren ergeben sich durch den Umgang von Politik, Wirt-
schaft und Gesellschaft mit dem Klimawandel transitorische
Klimarisiken fur das Unternehmen. Eine drastischere Besteue-
rung von Treibhausgasemissionen sowie die einhergehende
technologische Notwendigkeit von Investitionen in erneuerbare
Energieerzeugung, Verbesserung der Energieeffizienz sowie Di-
gitalisierung und Vernetzung der Gebaude werden zu signifi-
kanten Kostentreibern, wobei auch das Risiko potenzieller Fehl-
investitionen in Technologien gegeben ist. Gleichzeitig kénnen
durch emissionsarmere technische Loésungen erhebliche Markt-
risiken aktiv gesenkt werden, primar der Wertverlust CO,-inten-
siver Gebaude, die schwierigere Vermietbarkeit CO-intensiver
Gebaude sowie erhohte Kosten durch héhere Energie- und
Rohstoffpreise. Zusatzlich spiegeln die zu bedienenden erwei-
terten Anforderungen an die Berichtslegung die Praferenzen
von Anleger:innen und Geldgeber:innen fur Produkte und Ge-
schaftsmodelle mit hoher ESG-Ausrichtung wider, weshalb die
S IMMO fortlaufend Umfang, Verflgbarkeit und Transparenz
ihrer ESG-Daten verbessert.

Klimarisiken wirken nicht nur durch den Klimawandel auf das
Unternehmen, sondern im Sinne der doppelten Wesentlichkeit
besteht umgekehrt auch das Risiko, dass das Unternehmen
den Treibhauseffekt und somit den Klimawandel weiter voran-
treibt. Die Errichtung und der Betrieb von Gebauden sind grund-
satzlich treibhausgasintensiv, womit sich eine besondere Ver-
antwortung der S IMMO zur Steigerung der Energieeffizienz und
Reduktion von Treibhausgasemissionen ergibt. Eine portfolio-
weite und objektbezogene Verbrauchsdatentberwachung und
die Berechnung der Treibhausgasemissionen gemaB dem
Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol) sollen dazu dienen,
auf Basis vollstandiger und detaillierter Daten gezielt mogliche
Optimierungen zu identifizieren und zu realisieren. Um diesem
Vorhaben einen strategischen Rahmen zu geben, sind konkrete
Einsparungsziele Teil der ESG-Strategie der S IMMO, welche
bereits etabliert wurden bzw. sich nun in der Umsetzung befin-
den. Details zur ESG-Strategie finden sich auf Seite 145. Nahere
Angaben zum Umgang mit Energie und Emissionen sind der
nichtfinanziellen Erklarung ab Seite 99 zu entnehmen.

Neben den Risiken bietet der Klimawandel auch Chancen fur
die SIMMO, beispielsweise durch die Erfordernis der Steige-
rung der eigenen Ressourceneffizienz, sowohl im Bau als auch
im Betrieb, wobei der Trend hin zur Kreislaufwirtschaft den finan-
ziellen Anreiz der Wiederverwendbarkeit von Materialien steigert
und ihr somit eine stérkere wirtschaftliche Grundlage gibt. Ins-
besondere im Gebaudebetrieb kénnen durch einen effiziente-
ren Einsatz von Energie und Wasser sowohl Geld als auch

S IMMO | Jahresfinanzbericht 2025 | Konzernlagebericht

Treibhausgasemissionen direkt und merklich eingespart wer-
den, weshalb die S IMMO hier kurzfristig das gréBte Potenzial
sieht. Der vermehrte Einsatz lokaler, erneuerbarer Energie-
gewinnung fuhrt zu einem hoheren Unabhangigkeitsgrad der
Immobilien bei gleichzeitiger Emissionseinsparung. Eine breite
und fruhzeitige Umsetzung solcher MaBnahmen kann dabei
auch Marktchancen bei klimabewussten Mieter:innen und Part-
nerunternehmen eréffnen und die Resilienz des Unternehmens
langerfristig gewahrleisten, wobei zusatzliche Investitionen
durch Effizienzgewinne ausgeglichen oder sogar Uberkompen-
siert werden konnen.

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

Soziale Risiken

Die sozialen Risiken der S IMMO unterteilen sich in die zwei Be-
reiche Mieter:innen sowie Stakeholder:innen und Gesellschaft.
Im Rahmen der Synergieeffekte wurde das Personal der
S IMMO AG in die CPI Europe AG Ubernommen. Aus diesem
Grund wird das Risiko im Zusammenhang mit Mitarbeiter:innen
von der CPI Europe AG Uberwacht.

Mit Blick auf die Mieter:innen kann es im Rahmen der Geb&ude-
nutzung zu Personenschaden bei Mieter:innen, Besucher:innen
und Passantiinnen kommen, sollte die SIMMO als Eigent-
merin ihren Eigentimer- und Betreiberpflichten nicht ausrei-
chend nachkommen. Zu jedem Zeitpunkt wird deshalb sicher-
gestellt, dass allen Verantwortungen durch entsprechende per-
sonelle und physische Vorkehrungen an den Immobilien
Rechnung getragen wird. Des Weiteren besteht das Risiko,
dass auf Grund von Unzufriedenheit seitens der Mieter:innen
Mietverhaltnisse gekindigt oder nicht verlangert werden, was in
Folge einen Ruckgang des Vermietungsgrads bedingen kann.
Mieteinnahmen koénnen auBerdem durch Wirtschaftskrisen, re-
gulatorische Eingriffe und andere Beschrankungen der Ge-
schaftstatigkeiten der Mieter:innen negativ beeinflusst werden.

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

Der Verhaltenskodex der S IMMO verpflichtet die Organe und
Mitarbeiter:innen, der Verhaltenskodex flr Lieferanten eben-
diese zu einem Verhalten, das den ethischen Standards des
Unternehmens entspricht. Es besteht das Risiko, dass Inhalte
dieses Kodex nicht eingehalten werden. Mitarbeiter:innen, die
Kenntnis von einem nachweislichen oder moglichen VerstoB ge-
gen den Verhaltenskodex oder darin angefthrte Compliance-
Richtlinien erlangen, haben diesen unverzlglich entweder dem
Compliance Management der S IMMO zu melden oder eine
entsprechende Meldung anonym Uber das auf der Website der
Gesellschaft offentlich zugéangliche digitale Whistleblower-
System abzugeben. Die weiteren Governance-Risiken gliedern
sich in die Bereiche Menschenrechte, Korruption, rechtliche und
regulatorische VerstdBe, auBerdem Risiken mit Bezug auf Vor-
stand und Aufsichtsrat sowie Datenschutz und IT.

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

Diskriminierung und Verletzung von Minderheitsrechten
Sexuelle Belastigung

Sklaverei, Folter, Zwangs-, Pflicht- und Kinderarbeit
Eingriff in die Freiheitsphare von Einzelpersonen
Verletzung der Rechte auf Versammlung, Vereinigung,
Kollektivwverhandlungen und Streik

Ungleiche und/oder unzuléngliche Arbeitsbedingungen
und Entlohnung

B Uberschreitung von Arbeitszeiten

B Unzureichender Mutterschutz

Zentrale Anlaufstelle fur alle Beschwerden und Verdachtsmel-
dungen hinsichtlich tats&chlicher und potenzieller Menschen-
rechtsbeeintrachtigungen ist das Compliance Management der
S IMMO. Des Weiteren kann in erster Instanz auch das lokale
Management in den Niederlassungen kontaktiert werden. Eine
anonyme Meldung kann auBerdem Uber das digitale Whistle-
blower-System des Konzerns abgegeben werden. Alle drei
Kanéale stehen unternehmensinternen und -externen Personen
gleichermalBen stets offen. Samtliche gemeldeten Vorfalle lau-
fen beim Compliance Management ein und werden vertraulich
und unter Zusicherung der Wahrung der Anonymitat behandelt.
Bei Bestatigung eines Verdachtsfalls werden mégliche Gegen-
maBnahmen identifiziert. Details zum Umgang mit Menschen-
rechtsrisiken und den zu Grunde liegenden internationalen
Rahmenwerken sind in der nichtfinanziellen Erklarung ab
Seite 177 dargestellt. Dartber hinaus sind die Inhalte der Orga-
nisationsrichtlinie fur Menschenrechte auf www.simmoag.at/
menschenrechte sowie das digitale Whistleblower-System im
Intranet fur alle Mitarbeiter:innen ersichtlich, wobei auch eine
jahrliche Schulung zum Thema Whistleblowing fur die gesamte
Belegschaft verpflichtend ist.
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Seit 2022 erfolgen jahrliche Schulungen der Mitarbeiter:innen zu
den Inhalten und der Umsetzung der Organisationsrichtlinie flr
Menschenrechte sowie des digitalen Whistleblower-Systems.

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

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

Die S IMMO Gruppe operiert in einem regulatorischen Umfeld,
dessen Vorschriften — insbesondere in den Bereichen Arbeits-,
Finanz-, Kartell-, offentliches und Umweltrecht — mit hohen
Strafdrohungen anwendbar sind oder sein werden. Die von der
Gesellschaft ergriffenen MaBnahmen kénnen sich als unzurei-
chend herausstellen, VerstoBe gegen Rechtsvorschriften hintan-
zuhalten und damit die Verhdngung von hohen Geldstrafen
nach sich ziehen. Mit Bezug auf die Organe der S IMMO beste-
hen zusétzliche Risiken in Form von potenziell Uberhohten Vor-
standsremunerationen, Betrug und mangelnder Diversitat in
Vorstand und Aufsichtsrat, welchen die S IMMO mit einer trans-
parenten Vergltungspolitik und strengen Compliance-Richt-
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linien begegnet. Im Nominierungsprozess und der Zusammen-
setzung der Organe werden unterschiedliche Diversitats-
kriterien, beispielsweise im Hinblick auf Know-how, Herkunft
und Alter, bertcksichtigt.

Trotz aller Sorgfalt sowie systemischer und prozessualer Vor-
kehrungen besteht das Risiko, dass es im Rahmen von Cyber-
angriffen und unerlaubter Offenlegung zu Verletzungen der Per-
sonlichkeitsrechte und Privatsphéare von Personen kommt, vor
allem im Bereich der Daten von Mitarbeiter:innen und Mieter:in-
nen. Diesem Risiko begegnet das Unternehmen mit laufendem
Monitoring der Judikatur sowie gegebenenfalls mit Anpassun-
gen seiner Richtlinien, Infrastruktur und Prozesse in Bezug auf
Datenschutz, um die Anzahl der Verletzungen und in Folge For-
derungen zu minimieren und diese gegebenenfalls zeitgerecht
zu erfullen. AuBerdem werden die Mitarbeiter:innen jahrlich zu
Datenschutzthemen verpflichtend geschult. [T-Sicherheitsrisi-
ken gewinnen insbesondere im Licht einer erheblich zunehmen-
den Digitalisierung von Unternehmensablaufen an Bedeutung.
Unter IT-Sicherheitsrisiken versteht die S IMMO die Gefahr, dass
die Vertraulichkeit, Verfugbarkeit oder Integritat von Unterneh-
mensdaten durch missbrauchliche Verdéffentlichungen, Ver-
schlusselungen oder Verluste verletzt wird und das Unterneh-
men oder Personen daran hindert, inre Aufgaben oder Prozesse
zeitgerecht und erfolgreich umzusetzen. Dies kann vor allem die
Folge von unzureichenden Berechtigungskonzepten, Cyber-
angriffen und Diebstahl von Hardware sein. Um diese Risiken zu
minimieren, werden laufend IT-Sicherheitsllcken identifiziert und
behoben. Die S IMMO verfugt Uber ein zentrales Benutzer- und
Log-Management und setzt rund um die Uhr ein intelligentes
Cyberabwehrprogramm und Programme zur automatisierten
Erkennung von Datensicherheitsrisiken ein. Des Weiteren wer-
den Festplatten, Datentrager und mobile Gerate verschltsselt
und Server in einem ausfallsicheren Rechenzentrum eines ex-
ternen Dienstleisters gehostet. Die Datensicherheitsrichtlinie
des Unternehmens wird standig weiterentwickelt und seit dem
Jahr 2022 werden jahrlich verpflichtende Mitarbeiterschulungen
zur Datensicherheit abgehalten. Trotz aller getroffenen MaBnah-
men kann ein Ausfall der IT-Infrastruktur bzw. ein Cyberangriff
auf die Systeme der S IMMO nicht ausgeschlossen werden.

Bei der Auswahl von und der Zusammenarbeit mit ihren Ge-
schaftspartner:innen und Lieferant:innen legt die S IMMO gro-
Ben Wert auf die vertraglichen Rahmenbedingungen und Rege-
lungen, wobei die Einhaltung der hohen gesetzlichen Standards
und Bestimmungen innerhalb der Europaischen Union dabei
das MindestmalB darstellt. Die Zusammenarbeit erfolgt hier zu-
meist mit renommierten und anerkannten Partner:innen, wel-
cher ein entsprechender Auswahlprozess vorangeht. Somit wird
auch das finanzielle Risiko der Strafzahlungen oder gesetz-
lichen Restriktionen minimiert.
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Sonstige Risiken

Generelle externe Risiken

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

Rechtsrisiken

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

Sonstige operationale Risiken

Sonstige operationale Risiken betreffen Risiken im Zusammen-
hang mit Systemen und Prozessen innerhalb der Organisation.
Um einen unterbrechungsfreien Ablauf in einer Organisation
sicherzustellen, wird eine entsprechende Hardware und Soft-
ware bendtigt, die die notwendige Verarbeitungskapazitat und
die betrieblichen Bedurfnisse des Unternehmens unterstutzt.
Andernfalls kann es zu Verarbeitungsfehlern, Datenverlusten,
fehlerhaften Daten oder Stillstandzeiten kommen. Gleiches gilt,
wenn neue [T-Produkte nicht in das bestehende IT-Umfeld inte-
griert werden kdénnen oder eine Technologieentwicklung fehler-
haft eingeschatzt wurde. Um Doppelarbeit oder einem erhéhten
Abstimmungsbereich entgegenzuwirken, ist eine klare Defi-
nition von Verantwortlichkeiten und Ablaufen essenziell.
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Nichtfinanzielle Erklarung

Allgemeine Informationen
ESRS 2 Allgemeine Angaben
Grundlagen fur die Erstellung

BP-1 - Alilgemeine Grundlagen fiir die Erstellung der
Nachhaltigkeitserklarungen
(BP-1 01, BP-1_02)

Konsolidierungskreis und Portfolio

Diese nichtfinanzielle Erklarung wurde auf konsolidierter Basis
erstellt. Sie umfasst die S IMMO AG und alle konsolidierten
Tochtergesellschaften (siehe Abschnitt 2.2.4. des Konzern-
abschlusses des Geschéaftsberichts 2025). Die nach der Equity-
Methode bewerteten Unternehmen werden als Teil der Wert-
schopfungskette des Unternehmens betrachtet. Das Portfolio
des Unternehmens umfasste zum 31.12.2025 104 Bestands-
immobilien.

Die nichtfinanziellen Daten beziehen sich auf das gesamte Im-
mobilienportfolio der Gruppe (in Osterreich, Deutschland,
Tschechien, Rumanien, Ungarn und der Slowakei), d. h. Daten
far Standorte, die von der Gruppe betrieben und an Dritte ver-
mietet werden.

(BP-1_04)

Die nichtfinanzielle Erklarung umfasst die Auswirkungen und
Risiken sowie deren Management, die sich wie unten beschrie-
ben auch auf die vor- und nachgelagerte Wertschépfungskette
der Gruppe beziehen. Die vor- und nachgelagerte Wertschop-
fungskette der S IMMO wurde bei der Identifizierung und Be-
wertung der wesentlichen Auswirkungen, Risiken und Chancen
im Rahmen der doppelten Wesentlichkeitsanalyse bertcksich-
tigt. Eine detaillierte Beschreibung der bertcksichtigten Wert-
schopfungskette findet sich in Abschnitt SBM-1 dieses Kapitels.

BP-2 - Angaben im Zusammenhang mit konkreten
Umstéanden

(BP-2_01)

Alle Zeitangaben, entsprechen den in ESRS 1 Abschnitt 6.4 fest-
gelegten Zeithorizonten: kurzfristig bezieht sich auf das Be-
richtsjahr, mittelfristig umfasst den Zeitraum vom Ende des Be-
richtsjahres bis zu funf Jahren, und langfristig bezieht sich auf
Zeitraume von mehr als funf Jahren.

(BP-2 03, BP-2 04, BP-2 05, BP-2_06, BP-2 07, BP-2_08, BP-2_09)

Die S IMMO strebt nach maximaler Genauigkeit. Daher werden
in den meisten Fallen einschlieBlich der Daten der Wertschop-
fungskette, wie z. B. beim Energie- und Wasserverbrauch der

Mieter:innen, Ist-Daten fur die ausgewiesenen Kennzahlen ver-
wendet. Schatzungen werden nur in den Fallen verwendet, in
denen die Ist-Daten bis zum Ende des Erhebungszeitraums
nicht verfigbar sind. Einzelheiten finden sich in den Abschnitten
Uber die Kennzahlen in E1-5, E1-6, E3 und E5.

(BP-2 10, BP-2 11, BR-2 12)

Es gab keine wesentlichen Anderungen bei der Erstellung oder

Darstellung der Nachhaltigkeitsinformationen im Vergleich zum

vorherigen Berichtszeitraum gemaB ESRS 1, Abschnitt 7.4, mit

Ausnahme einer Umgliederung innerhalb der Scope-3-Emissio-

nen, einer Anderung der Emissionsfaktoren in Scope 2 sowie

einer Anpassung der Methodik im Bereich Wasser.

B Scope 2: Die Emissionsfaktoren haben sich im Vergleich
zum vorherigen Berichtsjahr geandert. Daher sind
Veranderungen bei den Scope-2-Emissionen zu erwarten.

B Scope 3: Emissionen von Mietern, die zuvor unter Scope
3.03 ausgewiesen wurden, wurden im aktuellen Berichts-
zeitraum in Scope 3.13 umgegliedert. Diese Umgliederung
erfolgte zur Angleichung an das GHG-Protokoll und hat
keinen Einfluss auf die Gesamtmenge der berichteten
Scope-3-Emissionen.

M ESRS E3 - Wasser-Methodik: Die Kennzahlen fur die
gesamte in die Umwelt eingeleitete Wassermenge, die
gesamte Nutzung von kommunalem Wasser (innerhalb
und auBerhalb der Organisation) sowie die gesamte
Wasserentnahme durch Férderung (innerhalb und
auBerhalb der Organisation) wurden im Vorjahr nicht
berichtet und sind in diesem Berichtsjahr erstmals
enthalten. Daher kénnen keine Vergleichszahlen fir 2024
angegeben werden.

Sofern nicht anders angegeben, wurden die KPIs von keiner
externen Partei auBer den beauftragten Assurance-Dienst-
leister:innen validiert.

(BP-2_13 bis 15)

Bei der Erstellung und Darstellung der Informationen in der
nichtfinanziellen Erklarung 2024 wurden keine wesentlichen
Fehldarstellungen festgestellt.

(BP-2_16)
Die nichtfinanzielle Erklarung wurde gemaB den European
Sustainability Reporting Standards (ESRS) erstellt. Basierend
auf der zum Zeitpunkt der Veroffentlichung geltenden Gesetz-
gebung in Osterreich gilt sie als freiwillig. Die nichtfinanzielle Er-
klarung unterliegt einem Zusicherungsvermerk zur Erlangung
einer begrenzten Sicherheit durch Ernst & Young Wirtschafts-
prufungsgesellschaft m.b.H.
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Damit wird gleichzeitig die Verpflichtung zur Erstellung einer
nichtfinanziellen Erklarung im Lagebericht (§ 267a im UGB) er-
fullt und gemaB der EU-Richtlinie 2014/95/EU Uber die Offen-
legung nichtfinanzieller Informationen (NFI-Richtlinie) und deren
Umsetzung im Osterreichischen Nachhaltigkeits- und Diversi-
tatsverbesserungsgesetz (NaDiVeG) werden die erforderlichen
Informationen fur die ,Nichtfinanzielle Erklarung” abgedeckt
und als Teil des Konzernlageberichts im Geschaftsbericht 2025
erstellt und verdffentlicht. Dartber hinaus werden die Offenle-
gungspflichten gemas der Verordnung (EU) 2020/852 zur Iden-
tifizierung nachhaltiger Finanzstrome (EU-Taxonomie-Verord-
nung) einschlieBlich der damit verbundenen delegierten Rechts-
akte in diesem Bericht behandelt. Anderungen in der
Berichterstattung im Vergleich zum vorangegangenen Berichts-
zeitraum werden in den entsprechenden Abschnitten dieser Er-
klarung offengelegt.

(BP-2_20)

In Bezug auf die folgenden Datenpunkte wird auf den Konzemn-
abschluss 2025 verwiesen:

B GOV-5 (siehe Risikobericht)

B SMB1 (siehe Portfoliobericht)

B EU-Taxonomie-Umsatz (siehe GuV)

B EU-Taxonomie-CapEx (siehe Anlagenspiegel)

Governance

GOV-1 - Die Rolle der Verwaltungs-, Leitungs- und
Aufsichtsorgane
(GOV-1_01-03 GOV-1_04,G1,GOV-1_01, G1.GOV-1_02)

Die duale FUhrungsstruktur der S IMMO AG besteht aus einem
Vorstand und einem Aufsichtsrat. Diese Organe sind sowohl in
ihrer Zusammensetzung als auch in ihren Funktionen streng
voneinander getrennt und nehmen daher die ihnen zugewiese-
nen Aufgaben unabhéngig voneinander wahr. Der Vorstand ist
fUr die strategische Ausrichtung der S IMMO und die Leistungen
der Gruppe in Bezug auf Nachhaltigkeit verantwortlich. Der Auf-
sichtsrat unterstutzt und beréat den Vorstand.

Zum Ende des Geschéaftsjahres 2025 bestand der Aufsichtsrat
aus drei Mitgliedern, die von der Hauptversammiung gewahlt
wurden (Kapitalvertreter:innen). Der Vorstand bestand aus zwei
Mitgliedern.

Kompetenzen der Leitungs- und Aufsichtsorgane

B Zum 31.12.2025 besteht der Vorstand aus Pavel Méchura
und Vit Urbanec. Der Aufsichtsrat besteht aus Martin
Matula, Vladislav Jirka und Matej Csenky.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats und des Vorstands sind Ex-
pert:innen auf ihrem jeweiligen Gebiet und stellen sicher, dass
fundierte Entscheidungen in Ubereinstimmung mit regionalen
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Markttrends, rechtlichen Rahmenbedingungen und Investitions-
maoglichkeiten getroffen werden.

Martin Matula ist sowohl Vorsitzender des Aufsichtsrats als auch
Vorsitzender des ESG-Ausschusses, wahrend Matej Csenky
Mitglied des ESG-Ausschusses ist. Beide verfligen Uber spezia-
lisiertes Fachwissen im Bereich Nachhaltigkeit. Durch ihre be-
ruflichen Tatigkeiten sind sie stets Uber relevante Themen und
Entwicklungen auf dem neuesten Stand und zeigen ein starkes
Engagement fur kontinuierliche Weiterbildung, indem sie ihr
Wissen in diesem Bereich aktiv erweitern

Vorstands- und Aufsichtsratsdiversitat

(GOV-1_05, GOV-1_07)

Das Diversitatsbekenntnis der Gruppe spiegelt sich in den

folgenden Punkten in Bezug auf die Leitungsorgane ohne-

Betriebsrat wider:

B Geschlechtervielfalt: 0 % (2024:16,7 %)Frauenanteil in den
Leitungsgremien

B Altersvielfalt: Aufsichtsratsmitglieder mit einem Durch-
schnittsalter von 45,2 Jahren (2024: 43,7 Jahre) und
Vorstandsmitglieder mit einem Durchschnittsalter von 52,2
Jahren (2024: 53,3 Jahren).

B Internationale Vertretung: 100 % der Vorstandsmitglieder
verfigen Uber internationale Erfahrung. Diese ist zum
Vorjahr unverandert.

Die Mitarbeiter:innen werden durch gewahlte Betriebsrate ver-
treten, welcher 2021 eingerichtet wurden. Die Betriebsrate ste-
hen in regelmaBigem Kontakt mit der Geschaftsleitung, sam-
meln Feedback von den Mitarbeiter:innen und treffen geman
Osterreichischem Arbeitsrecht verbindliche Vereinbarungen mit
dem Unternehmen.

Der Aufsichtsrat erklart vor seiner Wahl seine Unabhangigkeit.
Der Aufsichtsrat ist vollstandig unabhangig, da keine Vertre-
ter:innen des Betriebsrats unter den Mitgliedern sind. Fur die
Mitglieder des Vorstands gibt es kein vergleichbares Verfahren.
Weitere Informationen kénnen dem Corporate Governance Be-
richt entnommen werden.

(GOV-1_08, GOV-1_09)

Die Ausschlsse des Aufsichtsrats unterstltzen den Aufsichts-
rat, indem sie Aufgaben vorbereiten und Empfehlungen an den
Gesamtaufsichtsrat abgeben. Der Gesamtaufsichtsrat ent-
scheidet in allen Angelegenheiten. Die Mitglieder der Aufsichts-
ratsausschusse werden vom Aufsichtsrat aus seiner Mitte be-
stellt. Die wesentlichen Aufgaben und Pflichten der einzelnen
Ausschusse sind in der Geschaftsordnung fur den Aufsichtsrat
der S IMMO AG festgelegt. Details zu den Ausschussen finden
sich im Bericht des Aufsichtsrats. Im Geschaftsjahr 2025 hat der
gesamte Aufsichtsrat die Aufgaben des ESG-Ausschusses
wahrgenommen.
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Die Verantwortung fiir die Uberwachung der IROs ist in den Aus-
schissen des Aufsichtsrats verankert. Die ESG-Integration in
den Ausschissen des Aufsichtsrats ist wie unten dargestellt
strukturiert:

Organ Zustandigkeiten in Bezug auf ESG gemaB der Geschafts-

ordnung fiir den Aufsichtsrat
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Wesentliche Themen im Jahr 2025

Prifungsausschuss

(8 Mitglieder) Arbeit der Abschlussprufer:innen

prifungsprozesses

Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses und der

Uberwachung der Wirksamkeit des internen Kontrollsystems,
des Risikomanagements sowie des Prifungs- und Konzern-

Vierteljahrliche Uberprifung des Risikomanage-
mentberichts

Uberprifung und Genehmigung des doppelten
Wesentlichkeitsanalyseprozesses und des
Ergebnisses fur die Berichterstattung 2025
Uberprlfung der Ergebnisse des Prozesses der
eingeschrankten Prifungssicherheit zum
Jahresende fur die nichtfinanzielle Erklarung
Uberprifung und Genehmigung des
Jahresabschlusses, Konzernabschlusses bzw.
Jahresfinanzberichts

Ausschuss fur Vorstandsangelegen-
heiten (Vergutungsausschuss)
(8 Mitglieder)

Aufsichtsrat

Aushandeln von Vertragen mit Mitgliedern des Vorstands
Festlegung der Vergttungspolitik fir den Vorstand und den

Beurteilung der erforderlichen Kompetenzen in
den Verwaltungsorganen im Hinblick auf
Stellenbesetzungen

Jahrliche Uberprifung und Genehmigung, um
sicherzustellen, dass die festgelegten Ziele zur
Unternehmensstrategie, zum langfristigen
Interesse und zur Nachhaltigkeit beitragen

ESG-Ausschuss
(2 Mitglieder)

und 6kologischen Verantwortung
Festlegung der ESG-Strategie

bezogenen Risiken

Umgang mit regulatorischen Anforderungen und ESG-

Fragen der Nachhaltigkeit sowie der sozialen, wirtschaftlichen ¢ Bewertung der Unternehmensstrategie und

-ausrichtung, bei der Umwelt-, Nachhaltigkeits-,
Sozial- und Governance-Themen (ESG) ein
integraler Bestandteil sind

Die Rolle des Managements bei der Kontrolle, Steuerung
und Uberwachung der IROs

(GOV-1_10, GOV-1_11, GOV-1_12)

Auf Senior-Management-Ebene verantwortet der Head of ESG
die Nachhaltigkeitsfunktion und wird dabei vom ESG-Aus-
schuss beaufsichtigt. Der Head of ESG ist fur die Umsetzung
der Nachhaltigkeitsstrategien, die Leistungstberwachung und
die Einhaltung der regulatorischen Anforderungen verantwort-
lich.

Darlber hinaus wurde auf Ebene der Geschaftsleitung ein
ESG-Komitee eingerichtet, um das Management einzelner
Nachhaltigkeitsthemen und -initiativen zu verbessern und die
Uberwachung nachhaltigkeitsbezogener IROs zu untersttzen.
Dieser Ausschuss setzt sich aus Expert:innen verschiedener
Bereiche zusammen, darunter Asset Management, Develop-
ment, Einkauf, Compliance, Risikomanagement, Country
Management, Investor Relations & Unternehmenskommuni-
kation und Finance.

Die ESG-Abteilung ist fir die gruppenweite Koordination und
Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie der S IMMO verant-
wortlich und hat den Vorsitz des funktionstbergreifenden ESG-
Komitees inne.

Die Abteilungsleiter:innen berichten Nachhaltigkeitsrisiken und
-chancen an den Head of ESG. Dieser berichtet vierteljahrlich
an den Vorstand und halbjahrlich an den Aufsichtsrat.

(GOV-1_13)

Um eine bereichsUbergreifende Abstimmung zu gewéhrleisten,

mussen Nachhaltigkeitskontrollen und -verfahren in allen wichti-

gen Abteilungen verankert werden:

B Unternehmensflhrung und Strategie — Ausrichtung von
Nachhaltigkeitszielen an der Unternehmensmission und
der Risikobereitschaft

B Finanz- und Risikomanagement — Integration von ESG-
Risiken in Investitionsentscheidungen, nachhaltigkeitsbe-
zogene Finanzierungen und Berichterstattung

B Geschaftstatigkeit & Lieferkette — Implementierung von
ESG-Kriterien in Beschaffungsentscheidungen

B Personal (HR) — Management des Mitarbeiterwohls, der
Diversitat und der Schulungsprogramme fur Nachhaltigkeit

B [T & Datenmanagement — Verbesserung der ESG-Daten-
erfassung.

(GOV-1_14)
Der ESG-Ausschuss empfiehlt Zielsetzungsmethoden und stellt
sicher, dass diese mit Branchenstandards und regulatorischen
Anforderungen Ubereinstimmen. Die Strategie wird dann vom
Aufsichtsrat genehmigt. Im vergangenen Geschéftsjahr nahm
jedoch der gesamte Aufsichtsrat die Aufgaben des ESG-Aus-
schusses wahr. Der Vorstand integriert die Ziele in den Ge-
schaftsbetrieb und die Leistungsindikatoren des Unternehmens.

Die Ziele sind in den strategischen Planungsprozess der Orga-
nisation eingebettet, um die Unternehmensleistung und das Ri-
sikomanagement zu férdern. Bei der Festlegung der wesentli-
chen Nachhaltigkeitsziele werden die Beitrage der wichtigsten
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Stakeholder:innen, darunter Investor:innen, Mitarbeiter:innen
und Aufsichtsbehérden, bertcksichtigt.

Die vorgeschlagenen Ziele durchlaufen einen mehrstufigen Pru-
fungsprozess, in dem sie auf ihre Durchflhrbarkeit, ihre Aus-
wirkungen und ihre Ubereinstimmung mit den Unternehmens-
zielen bewertet werden, bevor sie vom Vorstand endgultig ge-
nehmigt werden.

Die Organisation gewahrleistet eine systematische Nachverfol-
gung der Fortschritte bei der Erreichung der Nachhaltigkeits-
ziele durch die folgenden Mechanismen:

B Performance-Dashboards und KPIs: RegelméaBige
Leistungsbewertungen anhand von Leistungsindikatoren
(KPIs) zur Messung der Fortschritte im Vergleich zu
vordefinierten Zielen.

B Interne und externe Berichterstattung: RegelméBige
Nachhaltigkeitsberichte schaffen Transparenz tber Erfolge,
Herausforderungen und Anpassungen der Ziele.

AbhilfemaBnahmen und kontinuierliche Verbesserung:

B RegelmaBige Uberpriifungen: Die Ziele werden jahrlich
Uberpruft, um ihre Relevanz und Wirksamkeit sowie den
potenziellen Anpassungsbedarf zu bewerten.

B Anpassungen im Risikomanagement: Wenn der Fortschritt
von den Erwartungen abweicht, werden KorrekturmafBnah-
men durchgeflhrt, um die Strategien an die sich entwi-
ckelnden Geschaftsbedingungen anzupassen.

B Anreize und Leistungsanpassung: Die Vergltung und die
Anreize des Vorstands sind an das Erreichen von Nachhal-
tigkeitszielen geknupft, um Engagement und Verantwort-
lichkeit zu férdern.

(GOV-1_15, GOV-1_16, GOV-1_17)

Der Aufsichtsrat bewertet regelmaBig die Kompetenzen, Kennt-
nisse und Erfahrungen der einzelnen Mitglieder des Aufsichts-
rats und des Vorstands, einschlieBlich der Frage, ob sie ge-
meinsam Uber einschlagiges Fachwissen im Bereich der Nach-
haltigkeit verfigen oder in der Lage sind, dieses zu nutzen. Er ist
zu dem Schluss gekommen, dass jedes einzelne Mitglied der
Gremien Uber Fahigkeiten verfugt, die fur die wesentlichen IROs
sowie fur die Branche im Allgemeinen, den geografischen
Standort der Geschaftstatigkeit und die Art der Zielverbrau-
cher:innen und -endnutzer:innen relevant sind. Die letzte Selbst-
evaluierung wurde im Februar 2025 durchgefuhrt.

G1- GOV-1 - Die Rolle der Verwaltungs-, Leitungs- und
Aufsichtsorgane

(G1.GOV-1_01, G1.GOV-1_02)

Umfassende Informationen zu den Verantwortlichkeiten der Ver-
waltungs-, Leitungs- und Aufsichtsorgane sowie zu deren Zu-
gang zu den erforderlichen Fachkenntnissen und Kompetenzen
in Nachhaltigkeitsfragen finden Sie in Abschnitt ESRS 2 G1 die-
ser Erklarung.
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GOV-2 - Informationen und Nachhaltigkeitsaspekte, mit
denen sich die Verwaltungs-, Leitungs- und Aufsichts-
organe des Unternehmens befassen

(GOV-2_01, GOV-2 02, GOV-2_03)

Der Aufsichtsrat und seine Ausschisse werden regelmaBig
Uber Nachhaltigkeitsthemen informiert und bei Entscheidungen
konsultiert. Die Berichtslinien fur Informationen Uber wesentliche
IRO sind unter den Zustandigkeiten des Managements aufge-
fuhrt (siehe Abschnitt ESRS 2 GOV1 dieser Erklarung).

Der Bericht Uber das Risikomanagement, einschlieBlich nach-
haltigkeitsbezogener IROs, wird dem Prifungsausschuss min-
destens viermal im Jahr vorgelegt und von diesem erortert. Die
fur die S IMMO relevanten Wirkungs- und Risikokategorien ori-
entieren sich an der Wertschopfungskette des Unternehmens
und umfassen nachhaltigkeitsbezogene Auswirkungen, Chan-
cen und Risiken.

Die S IMMO hat ein breites Spektrum an MaBnahmen definiert,
um Auswirkungen und Risiken zu begegnen und ihnen entge-
genzuwirken. Diese MaBnahmen sind integraler Bestandteil al-
ler Unternehmensprozesse und bilden somit die Grundlage fur
die Reduktion negativer Auswirkungen oder Risiken und den
Beitrag zu positiven Auswirkungen oder Chancen.

Erfullung der Sorgfaltspflicht

Die Due-Diligence-Prifung im Bereich der Nachhaltigkeit stellt
sicher, dass Organisationen die vom Unternehmen gesetzten
Umwelt-, Sozial- und Governance-Ziele (ESG) einhalten. Dieser
Prozess umfasst die Bewertung, Identifizierung, Vermeidung,
Minderung und Berlcksichtigung von Nachhaltigkeitsrisiken
und -auswirkungen im Geschaftsbetrieb und in den Lieferketten.

Die Wirksamkeit von Konzepten, MaBnahmen, Zielen und Kenn-

zahlen zum Management der IROs:

B Festlegung von wichtigen Leistungsindikatoren (KPIs) fir
die Nachhaltigkeitsperformance

B RegelmaBige Uberwachung der Einhaltung der Nachhaltig-
keitsziele des Unternehmens und der gesetzlichen
Vorschriften

B RegelmaBige Durchfiihrung von Nachhaltigkeitsprifungen
und Bewertungen durch Dritte

Die quantifizierten Risiken, die mit einer bestimmten Transaktion
verbunden sind, dienen auch als Grundlage fir die Entschei-
dungsfindung. Die Opportunitatskosten einer moglichen Trans-
aktion werden dem Vorstand und dem Aufsichtsrat mitgeteilt,
zusammen mit einer Empfehlung, die im Einklang mit der Unter-
nehmensstrategie steht. Da Nachhaltigkeitsaspekte bereits Teil
der Unternehmensstrategie sind, wird durch ein Handeln im Ein-
klang mit der Strategie auch die Nachhaltigkeit sichergestellt.
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Einzelheiten zu den wichtigsten Nachhaltigkeitsthemen, auf die
der Vorstand die Aufsichtsratsausschisse im Jahr 2025 auf-
merksam gemacht hat, finden Sie in Tabelle GOV 1_09.

GOV-3 - Einbeziehung der nachhaltigkeitsbezogenen
Leistung in Anreizsysteme

(GOV-3_01, GOV-3_02, GOV-3_03, GOV-3_04, GOV-3_05, GOV-3_06)
Die Vergutungspolitik gemaB § 78a AktG fur den Vorstand der
S IMMO AG ist darauf ausgerichtet, eine langfristige und nach-
haltige Entwicklung des Unternehmens zu férdern. Vor diesem
Hintergrund sind Nachhaltigkeitsziele in der Vergutungspolitik
fur den Vorstand verankert.

In Ubereinstimmung mit der neu aktualisierten Vergitungspolitik
konnen ESG-Ziele aus der Nachhaltigkeitsstrategie der
S IMMO AG abgeleitet werden. Sie bertcksichtigen projektbe-
zogene Ziele (wie Projektfortschritt oder erfolgreiche Vermie-
tung), strategische Ziele (wie Akquisitionen oder Desinvestitio-
nen) sowie nicht-finanzielle Ziele. Die ESG-Ziele werden jahrlich
vom Ausschuss fur Vorstandsangelegenheiten (Vergitungsaus-
schuss) fur jedes Geschaftsjahr festgelegt.

Diese Vergutungspolitik wird vom Ausschuss fur Vorstandsan-
gelegenheiten des Aufsichtsrats erstellt und dem gesamten
Aufsichtsrat zur Genehmigung vorgelegt. Die VergUtungspolitik
wird auf Grundlage eines Vergleichs mit anderen bérsennotier-
ten Unternehmen unter BerUcksichtigung der Geschaftsstrate-
gie und der Komplexitat des Unternehmens festgelegt.

Die variable Vergutung basiert auf quantitativen und qualitativen
(individuellen) Zielen, die im langfristigen Interesse des Unter-
nehmens und seiner Aktionar:innen liegen. Neue Zielwerte fur
die variable Vergutung, einschlieBlich ihrer Gewichtung und der
individuellen Ziele, werden jahrlich zu Beginn jedes Geschafts-
jahres vom Ausschuss fur Vorstandsangelegenheiten (Vergu-
tungsausschuss) festgelegt, wobei die Ziele entsprechend der
Budget- und Mittelfristplanung sowie der Unternehmensstrate-
gie festgelegt werden.

Der Ausschuss fur Vorstandsangelegenheiten bewertet regel-
maBig die Vergutungspolitik, um sicherzustellen, dass sie mit
der Geschaftsstrategie und den Interessen der Stakeholder:in-
nen im Einklang steht. Das Unternehmen verpflichtet sich auBer-
dem, die Ergebnisse der Abstimmung auf der Hauptversamm-
lung Uber die vorgelegte Vergutungspolitik zu beachten. Eine
Uberarbeitete Vergutungspolitik muss spatestens 2028 der
Hauptversammlung vorgelegt werden.

Weitere Details zur Vergutung des Vorstands entnehmen Sie
bitte der Vergutungspolitik 2024 und dem Vergutungsbericht fr
das Geschéaftsjahr 2025 der S IMMO AG, die auf der Website
des Unternehmens verdffentlicht sind.
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E1-GOV-3 - Einbeziehung der nachhaltigkeitsbezogenen
Leistung in Anreizsysteme

Derzeit sind klimabezogene Erwagungen noch nicht in die Ver-
gutung unserer Verwaltungs-, Leitungs- und Aufsichtsorgane
integriert, kdnnten jedoch kunftig individuell auf projektbezoge-
ne oder strategische Ziele einbezogen werden.

GOV-4 - Erklarung zur Sorgfaltspflicht

(GOV-4_01)

Die folgende Tabelle zeigt die Abschnitte, die Angaben zur aktu-
ellen Leistung der Nachhaltigkeitssorgfaltspflicht enthalten:

Kernelemente der

Sorgfaltspflicht Absitze in der Nachhaltigkeitserklarung

a) Verankerung der e GOV-2: Informationen und Nachhaltigkeits-
Sorgfaltspflicht in aspekte, mit denen sich die Verwaltungs-,
Governance, Strategie Leitungs- und Aufsichtsorgane des
und Geschaftsmodell Unternehmens befassen;

* GOV-3: Einbeziehung der nachhaltigkeits-
bezogenen Leistung in Anreizsysteme; und

* SBM-3: Wesentliche Auswirkungen, Risiken
und Chancen und ihre Wechselwirkung mit
Strategie und Geschaftsmodell

b) Einbindung der ¢ GOV-2: Informationen fur die Leitungsorga-
betroffenen Interessen- ne und von ihnen behandelte Nachhaltig-
gruppen in alle wichtigen  keitsfragen;

Schritte der Due- * SBM-2: Interessen und Ansichten der
Diligence-Prifung Stakeholder:innen;

* |IRO-1: Beschreibung der Verfahren zur
Ermittlung und Bewertung wesentlicher
Auswirkungen, Risiken und Chancen
MDR-P: Uberblick tber die Konzepte; und
Thematische ESRS: Darstellung der
verschiedenen Phasen und Zwecke der
Einbeziehung von Stakeholder:innen
wahrend des gesamten Due-Diligence-
Prozesses

¢) ldentifizierung und * IRO-1: Beschreibung der Verfahren zur
Bewertung negativer Ermittlung und Bewertung der wesentlichen
Auswirkungen Auswirkungen, Risiken und Chancen; und
* SBM-3: Wesentliche Auswirkungen, Risiken
und Chancen und ihre Wechselwirkung mit
Strategie und Geschaftsmodell

d) Ergreifung von ESRS 2 MDR-A; und

MaBnahmen zur * E1-1 - Transition Plan fur den Klimawandel
Beseitigung dieser ¢ E3-2 — MaBnahmen und Mittel im
nachteiligen Zusammenhang mit Wasser- und
Auswirkungen Meeresressourcen

¢ E5-2 — MaBnahmen und Mittel im
Zusammenhang mit Ressourcennutzung
und Kreislaufwirtschaft

* Themenbezogene ESRS: Berlcksichtigung
des Spektrums der MaBnahmen,
einschlieBlich der Ubergangsplane, mit
denen die Auswirkungen angegangen
werden sollen

e) Verfolgung der ¢ ESRS 2 MDR-M;
Wirksamkeit dieser ¢ ESRS 2 MDR-T; und
Bemuhungen und e E1-4 - Ziele im Zusammenhang mit dem
Kommunikation Klimaschutz und der Anpassung an den
Klimawandel

¢ E3-3 - Ziele im Zusammenhang mit
Wasser- und Meeresressourcen

* E5-3 - Ziele im Zusammenhang mit
Ressourcennutzung und Kreislaufwirtschaft
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GOV-5 - Risikomanagement und interne Kontrollen der
Nachhaltigkeitsberichterstattung

(GOV-5_01, GOV-5_02, GOVE-5_03)

Nach der Einflhrung internationaler Standards wie dem Carbon
Disclosure Project (CDP) und der EU-Taxonomie hat die
S IMMO AG das interne Kontrollsystem weiter ausgebaut und
entwickelt, um den gesamten Prozess der Nachhaltigkeitsbe-
richterstattung abzudecken.

Das Kontrollsystem der Nachhaltigkeitsberichterstattung des
Unternehmens folgt einem ahnlichen Ansatz wie das Kontroll-
system fur die Finanzberichterstattung.

Im Jahr 2024 hat die S IMMO AG eine Prozessbeschreibung fur
die Nachhaltigkeitsberichterstattung erstellt, die den gesamten
Prozess von den Ergebnissen der Wesentlichkeitsanalyse bis
zum finalen Nachhaltigkeitsbericht abdeckt. Der derzeitige Pro-
zess der Nachhaltigkeitsberichterstattung ist auf die Minimie-
rung von operativen Risiken ausgerichtet, wobei ein besonderer
Schwerpunkt auf der Sicherstellung einer hohen Datenqualitat
liegt. Der Prozess umfasst interne Kontrollen fur die fortlaufende
und angemessene Bewertung von Risiken im Zusammenhang
mit der Integritat, Genauigkeit und Vollstandigkeit von Daten
und dem Zeitpunkt der VerfUgbarkeit von Informationen.

Dies erfolgte in enger Zusammenarbeit mit den Datenverant-
wortlichen (Immobilien- und Facility-Manager, People & Culture
usw.) sowie mit externen Prifer:innen.

Im Allgemeinen werden Risiken im Zusammenhang mit Nach-
haltigkeitsdaten und -berichterstattung von Fall zu Fall und je
nach Wesentlichkeit durch Gesprache mit den Dateneigentu-
mer:innen und dem Vorstand bzw. dem Prifungsausschuss
des Aufsichtsrats behandelt.

Um das mit der Datenerhebung verbundene Risiko zu mindern,
arbeitet das ESG-Team mit internen und externen Expert:innen
zusammen, um das operative Wissen zu erweitern und die
Datenerhebungs- und Kontrollsysteme zu verbessern.

Bei nachgelagerten Informationen aus der Wertschépfungs-
kette (z. B. Immobilien-/Mietdaten) steht das Unternehmen im
Dialog mit Dienstleister:innen (Energie- oder Wasserversor-
ger:innen fur Immobilien), um ein gemeinsames Verstandnis flr
den Datenbedarf und die Datenqualitat zu gewéhrleisten.

Da die Verfugbarkeit von Immobiliendaten auch mit dem Port-
foliomanagement des Unternehmens zusammenhangt, fungiert
das ESG-Team als zentrale Anlaufstelle zur Verbesserung der
Datenverfugbarkeit und -qualitat.
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(GOV-5_04, GOV-5_05)

MaBnahmen zur Risikobewertung und -minderung werden im
Zusammenhang mit der regelmaBigen internen und externen
Berichterstattung durchgefiihrt. Die Audits/Uberpriifungen wer-
den sowohl von internen als auch von externen Prufer:innen
durchgefuhrt. Die externe Prufung der Nachhaltigkeitserklarung
erfolgt durch den Wirtschaftsprufer im Einklang mit dem Pro-
zess der Finanzberichterstattung. Die Ergebnisse des Ver-
fahrens zur eingeschrankten Prifung der nichtfinanziellen Be-
richterstattung, einschlieBlich moglicher Beobachtungen oder
festgestellter Risiken, werden dem Prufungsausschuss des Auf-
sichtsrats im Zusammenhang mit den Halbjahres- und Jahres-
berichten mitgeteilt.

Die Interne Revision fuhrt unabhangige und regelmaBige Pru-
fungen des Internen Kontrollsystems, der betrieblichen Ablaufe
und der Geschéaftsvorfalle durch. Die Ergebnisse der Prifungen
werden regelmaBig an den Vorstand der S IMMO und zweimal
jahrlich an den Aufsichtsrat berichtet.

Weitere Einzelheiten sind im Risikomanagementteil des Ge-
schaftsberichts enthalten.

Strategie

SBM-1 - Strategie, Geschaftsmodell und
Wertschépfungskette

(SBM-1_01, SBM-1_02)

Die S IMMO Gruppe (S IMMO AG und ihre Tochtergesellschaf-
ten) ist ein international tatiger Immobilienkonzern und beschaf-
tigt sich mit langfristigen Immobilien-Investitionen in Form von
An- und Verkauf von Immobilien, Projektentwicklung, Vermie-
tung, Asset Management, Revitalisierung und Sanierung von
Gebauden und dem Betrieb von Hotels. Die Gesellschatt ist in
Osterreich, Deutschland und CEE (Ungarn, Tschechien, Slowa-
kei und Rumanien) tatig und besitzt Immobilien in jedem der
oben genannten Lander. Das Portfolio setzt sich aus Buro-
gebauden, Geschaftsobjekten, Hotels und einem geringen An-
teil von Wohnimmobilien zusammen.

Die S IMMO konzentriert sich auf ihr Kerngeschéft als wachs-
tumsorientierte Immobilieneigentimerin und auf die kontinuier-
liche Optimierung ihres Portfolios. In den vergangenen Jahren
haben Vorstand und Aufsichtsrat die Portfoliostrategie immer
wieder an die wirtschaftliche Situation, die erzielbaren Immobi-
lienrenditen und die Marktwerte angepasst. Der Schwerpunkt
lag dabei auf dem Verkauf renditeschwacher Immobilien. Einige
Transaktionen stehen noch aus und werden voraussichtlich bis
zum Ende des ersten Halbjahres 2026 abgeschlossen sein. Die
Erlose aus den Verkaufen schaffen die Basis fur zukinftiges
Wachstum und Ertrag.
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Das Immobilienportfolio der Gruppe

Das Immobilienportfolio der SIMMO Gruppe bestand per
31.12.2025 aus 104 Immobilien (31.12.2024: 157) mit einem
Buchwert von EUR 3.153,2 Mio. (31.12.2024: EUR 3.418,2 Mio.).
Nach Hauptnutzungsarten ohne Grundsticke auf Basis von
Buchwerten bestand das Portfolio per 31.12.2025 zu 67,40 %
aus Burogebauden (31.12.2024: 65,0 %), zu 28,9 % aus Ge-
schéftsimmobilien (31.12.2024: 26,1 %) und zu 3,7 % aus sons-
tigen Immobilien. Die Objekte befinden sich in der Europaischen
Union und haben eine Gesamtmietflache (vermietbare Nutzfla-
chen exklusive Parkflachen) von rund 1,1 Mio. m2 (31.12.2024:
1,3 Mio. m?). Die hohe Qualitat des Portfolios und des Asset
Managements spiegelt sich in einem guten Vermietungsgrad
und in der Rendite wider. Der Vermietungsgrad des Gesamt-
portfolios lag bei 91,0 % (31.12.2024: 92,2 %). Die Berechnung
des Vermietungsgrads umfasst dabei alle Ertragsliegenschaf-
ten im engeren Sinn (d.h. ohne Liegenschaften mit Entwick-
lungspotenzial und ohne Hotels im Eigenbetrieb).

(SBM-1_03-04)

Zum 31.12.2025 beschéftigte die Gruppe 295 Mitarbeiter:innen
(2024: 643) ohne Vorstand und ruhende Mitarbeiter:innen, ein-
schlieBlich der Mitarbeiter:innen fur den Hotelbetrieb. Die deut-
liche Veranderung der Mitarbeiterzahl gegentber dem Vorjahr
ist hauptsachlich auf den Verkauf eines Hotels in Budapest zu-
rickzufuhren. Die geografische Aufteilung ist in der folgenden
Tabelle dargestellt. Eine detaillierte Beschreibung der Arbeits-
krafte des Unternehmens findet sich in Abschnitt S1 dieser Er-
klarung.

S IMMO | Jahresfinanzbericht 2025 | Konzernlagebericht

Gesamtanzahl der
Arbeitnenmer:innen nach Land’

2025 2024
Gesamtzahl der Beschaftigten m 643
davon Osterreich 287 301
davon Deutschland 8 47
davon Ungarn 0 294
davon Kroatien 0 1

' Anzahl der Beschéftigten zum 31.12. ohne Vorstand und ruhende
Mitarbeiter:innen

(SBM-1_06, SBM-1_07)

Die Einnahmen der S IMMO werden durch Aktivitaten im Immo-
bilienbereich erzielt: Die Mieteinnahmen beliefen sich auf
EUR 227,3 Mio. (2024: EUR 223,7 Mio.), der Betrieb eigener
Hotels auf EUR 65,3 Mio (2024: EUR 76,5 Mio.) und die Ertrage
aus dem Verkauf eigener Immobilien beliefen sich auf
EUR 354,8 Mio. (2024: EUR 155,8 Mio.).

(SBM-1_08)
Bei der doppelten Wesentlichkeitsanalyse wurden keine weite-
ren wesentlichen ESRS-Sektoren ermittelt.

(SBM-1_21 bis SBM-1_23)

Die S IMMO hat gemeinsam mit CPl Europe und der
CPI Property Group eine gruppenweite Nachhaltigkeitsstrategie
entwickelt, die fur alle Produkte, Dienstleistungen und Kunden
gilt, unabhangig von ihnrem geografischen Standort. Die relevan-
ten Stakeholder:innen werden bei der gesamten Strategie be-
ricksichtigt. Alle wichtigen Produkte, Dienstleistungen und
Kund:innen sowie unsere Kernmarkte sind Teil unserer Wert-
schopfungskette, wie in Kapitel SBM-1 beschrieben. Sie werden
alle mit der gleichen Bedeutung behandelt.
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Wesent-
liches

Thema Unterthema

Auswirkung
Wesentlichkeit

S IMMO | Jahresfinanzbericht 2025 | Konzernlagebericht

Beschreibung der Wesentlichkeit der Auswirkung

Finanzielle Risiken/Chancen

Klimawandel Anpassung an

den Klimawandel

Treibhausgas-
emissionen aus
dem Betrieb von
Gebauden

Der Betrieb der Gebaude tragt maBgeblich durch den
Verbrauch fossiler Ressourcen zu den Treibhausgasemissio-
nen bei:

Der Betrieb von Gebauden verursacht eine Vielzahl von
Emissionen, von Larm bis hin zu Treibhausgasemissionen
(THG-Emissionen).

Treibhausgase tragen zur Warmespeicherung in der Atmosphare
bei und verandern das Klima der Erde erheblich. Gebaudeemissio-
nen entstehen durch die Verbrennung fossiler Brennstoffe fir die

Warmeerzeugung, den Einsatz von Kéltemitteln fur die Kihlung und

den Umgang mit Abfall.

Negativ/tatsachlich

Risiko steigender Kosten fir fossile
Brennstoffe

Marktreputation und Vertrauen der
Anleger:innen

Strafzahlungen

CO,-Bepreisung

Energie

Energie-
verbrauch

Energieverbrauch

Der Bausektor, der sowohl den Bau als auch den Betrieb umfasst,
ist fur etwa 40 % des weltweiten Energieverbrauchs und 37 % der
Kohlendioxidemissionen verantwortlich. Der Stromverbrauch fur
den Gebaudebetrieb macht fast 55 % des gesamten weltweiten
Stromverbrauchs aus.

Energie wird aus naturlichen Ressourcen gewonnen, die jedoch
begrenzt sind. Folglich fuhrt der Energieverbrauch zu einer
erheblichen Beanspruchung dieser begrenzten naturlichen
Ressourcen.

Negativ/tatsachlich

Risiko der unsachgeméaBen
Bewertung und Umsetzung von
Anpassungs- und Umsetzungs-
maBnahmen

Wasserund ~ Wasser
Meeresres-

sourcen

Wasser-
entnahme

Wasserentnahme

Der Gebaudebetrieb verbraucht téglich eine betrachtliche Menge
an Wasser durch Wasserverbrauchsgerate, Gebaudeausristung
und Bewasserung.

Wasser ist eine der wichtigsten Ressourcen und Wasserstress als
Ungleichgewicht zwischen Wasserbedarf und -verfigbarkeit ist
unser haufigstes Klimarisiko. Auf der Grundlage unserer
Klimarisikobewertung befinden sich etwa 10 % unserer Anlagen an
Standorten mit hohem Wasserstress, hauptsachlich in Rumanien,
aber auch eine sehr geringe Anzahl von Anlagen in anderen
Landern wie Ungarn und GroBbritannien.

Negativ/tatsachlich

Kreislaufwirt-  Abfall

schaft

Abfalle

Abfélle

Beim Betrieb von Gebauden fallt taglich eine betrachtliche Menge
an Abfall an. Eine schlechte Abfallbewirtschaftung (auf Mulldepo-
nien) kann zu Luftverschmutzung sowie Wasser- und Bodenverun-
reinigung fuhren.

Abfall tragt auch zu den gesamten Treibhausgasemissionen eines

Gebaudes bei. Fur unser Gebaudeportfolio ist Abfall fur etwa 5 % der

gesamten THG-Emissionen pro Jahr verantwortlich.

Negativ/aktuell
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g

§ Risiko steigender Kosten fiir fossile Mittelfristig Vorgelagert 32,4 % Reduzierung der

1] Brennstoffe R Treibhausgasintensitat des

] Eine unzureichende Ubergangsgeschwindigkeit Eigene Immobilienportfolios einschlieBlich
£ fuhrt zu Wertminderungen auf Grund der Geschéftstatig-  Bioenergie, bis zum Jahr 2030

€ mangelnden Wettbewerbsfahigkeit und bedeutet keit gegenuber dem Basisjahr 2019
N hohe Kosten aufgrund der begrenzten fossilen

Brennstoffenressourcen.

Marktreputation und Vertrauen der Anleger:in-
nen

Das Erreichen von Zielen zur Reduzierung von
Treibhausgasemissionen verbessert den Ruf eines
Unternehmens. Investor:innen legen zunehmend
Wert auf nachhaltige Praktiken, und Unternehmen,
die ihre Klimaziele erreichen, sind attraktiver. Die
Nichteinhaltung von Emissionsreduktionszielen
koénnte sich negativ auf die Immobilienbewertung
und -attraktivitat auswirken.

Strafzahlungen

Die Nichteinhaltung des Ziels zur Verringerung der
Treibhausgasemissionen kann zu finanziellen
Sanktionen und erhéhten Kosten fuhren.
Mechanismus zur CO,-Bepreisung

Der CO,-Steuermechanismus wird 2027 in Kraft
treten, und das EU-ETS gilt fir den Immobiliensek-
tor. Die CO,-Steuer gilt fir Scope-1- und
Scope-2-Emissionen.

Nachgelagert

Risiko der unsachgemaBen Bewertung und Eigene
Umsetzung von Anpassungs- und Umset- Geschéftstatig-
zungsmaBnahmen keit

Ein potenzielles Risiko besteht in der Moglichkeit

Mittelfristig

Reduzierung der Energieintensitat
des Immobilienportfolios um 10 %
bis zum Jahr 2030 gegenuber dem
Basisjahr 2019

einer fehlerhaften Bewertung auf lokaler Ebene, Nachgelagert )
die zu einem unzureichend ausgearbeiteten Zunehmende Angleichung der
Anpassungsplan flr die Zukunft fiihrt. Ein weiteres Wirtschaftstatigkeiten an die
Risiko besteht in einer unzureichend schnellen EU-Taxonomie auf konsolidierter
Umsetzung des Anpassungsplans. Beide Risiken Konzernebene im Laufe der Zeit
flhren zu unndtigen Kosten fur das Unternehmen.
Mittelfristig Eigene Verringerung der Wasserintensitat
Geschéftstatig-  des Immobilienportfolios um 10 %
keit bis zum Jahr 2030 gegenuber dem
Basisjahr 2019
Nachgelagert
Kurz- bis Eigene Vermeidung der Deponierung von
mittelfristig Geschéftstatig-  Abfallen, wo immer mdglich, eine
keit Recyclingquote von 55 % bis Ende

Nachgelagert

2025 sowie 60 % bis Ende 2030.




—
o
©

Zum Inhaltsverzeichnis €—

S IMMO | Jahresfinanzbericht 2025 | Konzernlagebericht

Wesent-
liches Auswirkung
Thema Unterthema Wesentlichkeit Beschreibung der Wesentlichkeit der Auswirkung Finanzielle Risiken/Chancen
Arbeitskrafte  Arbeitsbedingun-  Erhéhte Erhéhte Produktivitat und geringere Fluktuation
des gen Produktivitat Mitarbeiter:innen, die sich an ihrem Arbeitsplatz sicher fuhlen, sind
Unter- (Sichere eher produktiv und konzentriert. Sie kdnnen sich ihren Aufgaben
nehmens Beschaftigung,  Geringere widmen, ohne durch die Unsicherheit ihres Arbeitsplatzes
Gesundheit und  Fluktuation abgelenkt zu werden, und sind weniger geneigt, das Unternehmen
Sicherheit) zu verlassen.
Psychische
Gesundheit Psychische Gesundheitsprobleme
Unsichere Arbeitsplatze kénnen zu chronischem Stress, Angstzu-
standen und Depressionen fuhren.
Gesundheit und Sicherheit
Ohne angemessene Gesundheits- und SicherheitsmaBnahmen ist
die Wahrscheinlichkeit hoher, dass Mitarbeiter:innen Unfalle
erleiden, die zu Verletzungen fuhren kénnen. Dies beeintrachtigt
nicht nur ihr Wohlbefinden, sondern flhrt auch zu Arbeitsausfallen.
Wirksame Gesundheits- und Sicherheitsprotokolle verringern das
Risiko von Arbeitsunfallen erheblich, was im Immobiliensektor
besonders wichtig ist.
Negativ/potenziell
Gleichbehand- Ungleichheit Ungleichheit zwischen den Geschlechtern
lung und zwischen den Ein geringer Frauenanteil im Topmanagement, ein erhebliches
Chancengleich- ~ Geschlechtern  geschlechtsspezifisches Lohngefélle und die Férderung von
heit fur alle Diskriminierung bei der Einstellung und Beférderung kénnen zu

(Gleichstellung
der Geschlechter
und gleicher
Lohn fir gleiche
Arbeit)

VerstoBen gegen die Gleichstellung der Geschlechter fiihren und
die Fahigkeit der Arbeitnehmer:innen beeintrachtigen, frei von
jeglicher Form der Diskriminierung (auf Grund des Geschlechts, der
Rasse, der ethnischen Zugehorigkeit, des Alters usw.) zu leben
sowie gleichberechtigten und umfassenden Zugang zur Justiz zu
erhalten. Die Ungleichheit der Geschlechter kann ein feindseliges
Arbeitsumfeld schaffen, das die Teamarbeit und den Austausch von
|deen behindert.

Negativ/potenziell

Gleichbehand- Verminderte Verminderte Mitarbeiterleistung und Produktivitat und

lung und Mitarbeiterleis-  begrenzte berufliche Entwicklung

Chancengleich-  tung und Der mangelnde Zugang zu angemessenen Weiterbildungs- und

heit fur alle Produktivitat Entwicklungsmaoglichkeiten, einschlieBlich der Erfullung des

(Weiterbildung ESG-Ziels von mindestens acht Stunden Weiterbildung pro Jahr,

und Kompetenz- Begrenzte kann die Fahigkeit der Mitarbeiter:innen einschranken, ihre

entwicklung) berufliche Qualifikationen zu verbessern und in ihren Funktionen leistungsfa-

Entwicklung hig zu bleiben. Dies kann zu einem Rickgang des Selbstvertrau-

ens, einer Verlangsamung des beruflichen Aufstiegs und einer
geringeren Arbeitszufriedenheit flhren. Eine unzureichende
UnterstUtzung der beruflichen Entwicklung kann Stress und
Unsicherheit hervorrufen und das Risiko von Burn-out oder
Fluktuation unter den Mitarbeiter:innen erhéhen.
Negativ/potenziell

Gleichbehand- Geringere Geringere Arbeitszufriedenheit

lung und Arbeitszufrieden- Ein Arbeitsplatz, an dem Vielfalt nicht respektiert wird oder

Chancengleich-  heit und homophobes oder anderweitig diskriminierendes Verhalten auftritt,

heit fur alle Engagement kann erhebliche negative Auswirkungen auf die Mitarbeiter:innen

(Vielfalt) haben. Unzureichende Vielfalt und mangelnde Gleichbehandlung

kénnen dazu fuhren, dass sich Mitarbeiter:innen ausgeschlossen
und unterbewertet flihlen, was ihr Zugehorigkeitsgefuhl und ihr
Engagement mindert. Dies kann zu eingeschrankten Karrieremog-
lichkeiten, verminderter Arbeitszufriedenheit und héherem Stresslevel
fuhren. Mitarbeiter:innen kénnen auch Diskriminierungsrisiken und
einen Mangel an psychologischer Sicherheit erleben, was sich
negativ auf ihr Wohlbefinden und ihre Motivation auswirken kann. Mit
der Zeit konnen diese Faktoren die Frustration und die Wahrschein-
lichkeit einer freiwilligen Fluktuation erhdhen.

Negativ/potenziell
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B
§ Mittelfristig Eigene Zweijahrliche Umfragen zur
2 Geschaftstatig-  Mitarbeiterzufriedenheit
jo keit
= Verhaltenskodexes fur alle
= Mitarbeiter:innen
N
Mittelfristig Eigene Anteil von mindestens 33 % an
Geschéftstatig-  weiblichen Fuhrungskraften
keit
Mittelfristig Eigene Absolvierung von mindestens acht
Geschéftstatig-  Stunden Schulung pro Mitarbei-
keit ter:in pro Jahr
Verpflichtende jahrliche Mitarbeiter-
schulung zum Verhaltenskodex und
den damit verbundenen Richtlinien
Mittelfristig Eigene Anteil von mindestens 33 % an
Geschéftstatig-  weiblichen FUhrungskréaften

keit
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Wesent-
liches Auswirkung
Thema Unterthema Wesentlichkeit Beschreibung der Wesentlichkeit der Auswirkung Finanzielle Risiken/Chancen
Unterneh- Unternehmens-  Vergiftetes Vergiftetes Arbeitsumfeld
mensfih- kultur Arbeitsumfeld Eine Unternehmenskultur, die ungesunden Wettbewerb, Diskrimi-
rung nierung oder Belastigung toleriert oder fordert, kann zu einem
Unethische toxischen Arbeitsumfeld fihren, das die Arbeitsmoral der
Unternehmens-  Mitarbeiter:innen beeintrachtigt und die Fluktuationsrate erhoht.
kultur Unethische Entscheidungsfindung
Wenn die vorherrschende Kultur dem Gewinn Vorrang vor der Ethik
einrdumt, kann dies zu Entscheidungen flhren, die Kund:innen, der
Umwelt oder anderen Interessengruppen schaden.
Negativ/potenziell
Schutz von Verbesserte Verbesserte Transparenz

Hinweisgeber:in- Transparenz und Die Ermutigung der Mitarbeiter:innen, unethische oder illegale

nen (Whistleblo-
wer:innen) pflicht

Rechenschafts-  Aktivitaten ohne Angst vor VergeltungsmaBnahmen zu melden,
fordert eine Kultur der Offenheit und Integritat. Sie fordert ethische

Praktiken bei Lieferant:innen und Partner:innen und stellt sicher,
VergeltungsmaB- dass die gesamte Wertschopfungskette hohe Verhaltensstandards

nahmen gegen  einhalt.

Hinweisgeber:in- VergeltungsmaBnahmen gegen Hinweisgeber:innen

nen Wenn Mitarbeiter:innen oder andere Personen, die Bedenken tber
unethische oder illegale Aktivitaten innerhalb des Unternehmens
auBern, mit VergeltungsmaBnahmen konfrontiert werden, verletzt
dies ihre Rechte und schafft eine Kultur der Angst, die Transparenz
und Verantwortlichkeit behindert.

Negativ/tatsachlich

Korruption und
Bestechung

Reputations- und Finanzrisiko

Alle identifizierten wesentlichen Auswirkungen, Risiken und
Chancen werden unter SBM-3 in dieser Erklarung offengelegt.

(SBM-1_25 bis SBM-1_28)

Wir haben unsere vorgelagerte Wertschopfungskette skizziert,
indem wir die notwendigen Inputs fUr die effektive Durchfihrung
unserer Kerngeschaftsaktivitaten als Ausgangspunkt fur unsere
doppelte Wesentlichkeitsanalyse identifiziert haben. Wir kon-
zentrieren uns auf die wichtigsten Aktivitaten, Beitrage und
Hauptlieferant:innen und bertcksichtigten dabei lokale Unter-
schiede. Ausgehend von unserem Kerngeschaft haben wir un-
ser Hauptprodukt identifiziert: Buro-, Einzelhandels- und Wohn-
immobilien. In der Folge haben wir die Vertriebskanale fir unse-
re Produkte aufgebaut und unsere Mieter:innen als Kunden
anerkannt. Wir nutzen den internen Vertrieb, unsere eigenen
Websites sowie externe Immobilienmakler:innen fir die Vermie-
tung unserer Flachen. Der Verkauf und Erwerb von Immobilien
wird Uber externe Makler:innen abgewickelt.

Unser Buroportfolio bietet Mietflachen fur alle Bedurfnisse, je-
des Unternehmen vom Start-up bis zum internationalen GroB-
konzern sind fur uns potenzielle Mieter:innen. Im Einzelhandels-
portfolio konzentrieren wir uns auf einen fur Fachmarktzentren
und Einkaufszentren geeigneten Mietermix. Endnutzer:innen
sind unsere Mieter:innen und deren Mitarbeiter:innen sowie die
Besucher:innen unserer Einzelhandelsobjekte und Hotelgaste.

Unsere nachgelagerte Wertschdpfungskette endet mit der End-
of-Life-Behandlung unserer Produkte. Unsere vorgelagerte
Wertschopfungskette wurde in Stufe 1 und 2 unterteilt.
Far Stufe 1 haben wir finanzielle Ressourcen, Wissen und Per-
sonalressourcen, Infrastruktur, Beratung, Betrieb und Ressour-
cen fur den Gebaudebetrieb als entscheidend fur unser Ge-
schéaftsmodell identifiziert. Weitere Informationen entnehmen
Sie bitte der nachstehenden Grafik zur Wertschopfungskette
(siehe nach den SBM-Offenlegungen).
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k)
£ Beschreibung der finanziellen Wesentlichkeit Zeithorizont Ausrichtung Unser Ziel
B
§ Mittelfristig Eigene Verpflichtende jahrliche Mitarbeiter-
2 Geschéftstatig-  schulung zum Verhaltenskodex und
o keit den damit verbundenen Richtlinien
C
=
=
N
Mittelfristig Vorgelagert Verpflichtende jahrliche Mitarbeiter-
schulung zum Verhaltenskodex und
Eigene den damit verbundenen Richtlinien
Geschéftstatig-
keit
Nachgelagert
Reputations- und Finanzrisiko Kurzfristig Eigene Verpflichtende jahrliche Mitarbeiter-
Vorfélle wie Betrug oder Unfalle kénnen zu Geschéftstatig-  schulung zum Verhaltenskodex und
unmittelbaren finanziellen Verlusten flhren. Vorfalle keit den damit verbundenen Richtlinien

kénnen unseren Ruf schadigen und zu einem
Verlust des Kundenvertrauens und potenzieller Ge-
schafte fuhren. Dies kann zu einem Ruckgang von
Umsatz und Marktanteil fihren.
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» Immobilien-Wertschépfungskette der S IMMO Gruppe
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SBM-2 - Interessen und Standpunkte der
Interessentrager

(SBM-2 01 bis SBM-1_12)

Die S IMMO hat — gemeinsam mit der CPI Property Group und
der CPI Europe — wichtige Gruppen betroffener Stakeholder:in-
nen und Nutzer:iinnen der nichtfinanziellen Erklarung identifi-
ziert, die fur das Unternehmen relevant sind. Mit einem breiten
Spektrum von Stakeholder:innen (darunter Mieter:innen, Mitar-
beiter:innen, Investor:innen und Mitglieder lokaler Gemein-
schaften) steht die Gruppe in einem kontinuierlichen und regel-
maBigen Dialog.

Stakeholder:innen Erwartung der Stakeholder:innen
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Die Einbindung von Stakeholder:innen unterstitzt uns bei der
Identifizierung bestehender oder autkommender Auswirkungen
oder Risiken im Rahmen der doppelten Wesentlichkeitsanalyse.
lhre Erkenntnisse liefern wertvolle Beitrage zu unseren ESG-Pro-
grammen und helfen uns, unsere Konzepte, Ziele und Entschei-
dungen so zu gestalten, dass wir unsere ESG-Verpflichtungen
und KPlIs erflllen.

Die folgende Tabelle zeigt priorisierte Stakeholdergruppen und
wie wir mit ihnen zusammenarbeiten:

Kanale zur Einbindung der Stakeholder:innen

Mieter:innen

Ausgezeichnete Produkte und Dienstleistungen

Téaglicher Betrieb

Investor:innen

Solides Geschaftsmodell, Strategien und Ziele

Prasentationen, Website, Unternehmens-
nachrichten

Mitarbeiter:innen
Diversitat, Gleichstellung

Angemessene Arbeitsbedingungen, Aus- und Weiterbildung,

Mitarbeiterinteraktionen, Umfragen, Hotline

Behérden und Regierungen Einhaltung der Vorschriften

Branchenverbande, Zusammenarbeit mit den
Behorden

Lieferant:innen und Geschéftspart-
ner:innen

Faire Geschaftspraktiken und Behandlung

Vertragsmanagement

Gemeinden

Verantwortung fir die Umwelt und die Gesellschaft

Zusammenarbeit mit drtlichen Vereinen, Veranstal-
tungen

Fur die doppelte Wesentlichkeitsanalyse haben wir eine repra-
sentative Stichprobe unserer Stakeholder:innen ausgewahlt
und eine Umfrage durchgeflhrt, um wesentliche Nachhaltig-
keitsauswirkungen, Risiken und Chancen zu ermitteln und zu
validieren.

Gemeinsam mit der CPI Europe fuhrte die S IMMO im Jahr 2024
eine Online-Umfrage durch, um das Feedback der Stakehol-
der:innen zu ihren wesentlichen Nachhaltigkeitsthemen einzu-
holen, und erhielt 171 anonyme Antworten. Zu den wichtigsten
Themen, die von den Stakeholder:innen genannt wurden, ge-
horten betroffene Gemeinden, Lieferkette, Biodiversitat, Com-
pliance, Digitalisierung und Unternehmensfuhrung. Nach der
Auswertung wurden Compliance und Corporate Governance
als wesentliche Themen fur die ESG-Strategie der Gruppe ein-
gestuft. Andere Themen wurden vom ESG-Ausschuss gepruft,
der jedoch keine zusatzlichen wesentlichen Themen fur 2025
identifizierte. Die Gruppe setzt sich weiterhin flr eine kontinuier-
liche Einbindung ihrer Stakeholder:innen ein.

S1- SBM-2 - Interessen und Standpunkte der Interessen-
trager

(S1.8BM-2_01)

S IMMO betrachtet seine eigenen Arbeitskrafte als eine wichtige
Gruppe betroffener Interessentrager und ber(cksichtigt deren
Interessen, Ansichten und Rechte, einschlieBlich der Achtung
der Menschenrechte, in seiner Strategie und seinem Geschafts-
modell. S IMMO hat einen Corporate Code of Conduct (Verhal-
tenskodex) fur Unternehmen erstellt, der Grundsétze in Bezug
auf ethisches Verhalten, Gleichbehandlung und Achtung der
Menschenrechte definiert, und ist Teilnehmer am Gilobal
Compact der Vereinten Nationen. Die Perspektiven der Mitarbei-
ter:innen werden im Rahmen strukturierter jahrlicher Mitarbeiter-
gesprache und regelmaBiger unternehmensweiter Mitarbeiter-
zufriedenheitsumfragen ermittelt. Die Ergebnisse und Ruckmel-
dungen aus diesen Prozessen werden analysiert und als
Grundlage fur die Ermittlung und Umsetzung geeigneter Maf3-
nahmen herangezogen. DarUber hinaus steht den Mitarbei-
ter:innen eine Whistleblowing-Hotline zur Verfigung, Uber die
sie Bedenken oder potenzielle VerstdBe vertraulich melden kdn-
nen, was den Schutz der Arbeitnehmerrechte und die Einhal-
tung geltender Standards unterstitzt. Des Weiteren hat S IMMO
einen Sorgfaltspflichtprozess im Bereich Menschenrechte ein-
geflihrt, um potenzielle Menschenrechtsrisiken im Zusammen-
hang mit den Arbeitskraften des Unternehmens friihzeitig zu
erkennen, zu bewerten und zu beheben.
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SBM-3 - Wesentliche Auswirkungen, Risiken und
Chancen und ihr Zusammenspiel mit Strategie und
Geschaftsmodell

(SBM-3_01, SBM-3_02)
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Wesentliches Thema IRO Zeithorizont t/p Ausrichtung

E1 Klimawandel

(1) Treibhausgasemissionen aus dem Betrieb von Gebauden ()1 K/M/L t eANW/NW

(2) Energieverbrauch ()1 M/L t eA/NW

(3) Steigende Kosten fur fossile Brennstoffe R L VW

(4) Mechanismus zur CO,-Bepreisung — Gebaude sollen ab 2027 in das EU-Emissionshandels- R L VW
system integriert werden

(5) Die Nichteinhaltung von ESG-Zielen fuhrt zu einem Vertrauensverlust bei den Anlegeriinnen R M/L NW

(6) Unzureichende Anpassungsldsungen R L eA

E3 Wasser- und Meeresressourcen

(7) Wasserentnahme ()1 K/M/L t eA

E5 Kreislaufwirtschaft

(8) Abfallerzeugung ()1 K/M/L p eA/NW

S1 Eigene Arbeitskrafte

(9) Reduzierte Produktivitat und geringere Fluktuation ()1 K/M/L p eA

(10) Psychische Gesundheit ()1 K/M/L p eA

(11) Erhohtes Risiko von Unféllen und Verletzungen ()1 K/M/L p eA

(12) Ungleichheit der Geschlechter ()1 K/M/L t eA

(13) Verminderte Leistung und Produktivitat der Mitarbeiter:innen ()1 S/M t eA

(14) Geringere Arbeitszufriedenheit und geringeres Engagement ()1 K/M/L t eA

G1 Unternehmensfiihrung

(15) Grundlage fur unethisches Verhalten (Korruption und Bestechung) ()1 K/M/L p eANW/NW

(16) Verbesserte Transparenz und Rechenschaftspflicht VergeltungsmaBnahmen gegen ()1 K/M/L p eANW/NW

Hinweisgeber:innen (Whistleblower:innen)
(17) Unzureichende Verfahren und SchulungsmaBnahmen R L eA

| ... Interesse, R ... Risiko, C ... Chance, + ... positiy, - ... negativ, t ... tatsachlich, p ... potenziell, eA ... eigene Aktivitaten, VW ... vorgelagerte Wertschopfungskette, NW ... nachgela-

gerte Wertschépfungskette, K.. kurzfristig, M...mittelfristig, L... langfristig

(SBM-3_03 bis SBM-3_10)

Die Gruppe analysiert sowohl das interne als auch das externe
Umfeld genau und bewertet die damit verbundenen Auswirkun-
gen, Risiken und Chancen ihrer Geschéaftstatigkeit als auch ent-
lang der Wertschopfungskette. Im Rahmen dieses Prozesses
fuhrte die Gruppe im Jahr 2025 eine doppelte Wesentlichkeits-
analyse fur alle ihre Aktivitdten und Regionen durch, um die
Auswirkungen der Aktivitaten der Gruppe auf die Umwelt und
die Gesellschaft zu bewerten und potenzielle Nachhaltigkeitsri-
siken zu ermitteln. Im Rahmen dieses Prozesses hat die Gruppe
17 Nachhaltigkeitsaspekte als wesentlich eingestuft, auf die die
Gruppe im Rahmen ihrer Geschaftsstrategie reagiert.

Die derzeitigen finanziellen Auswirkungen der wesentlichen Risi-
ken und Chancen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gruppe sind nicht wesentlich, und es gibt keine wesentli-
chen Risiken und Chancen, bei denen ein erhebliches Risiko

besteht, dass die Buchwerte der im Jahresabschluss der Grup-
pe ausgewiesenen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten in-
nerhalb des nachsten Berichtszeitraums wesentlich angepasst
werden.

Da unsere wesentlichen Auswirkungen, Risiken und Chancen
(IROs) eng mit unserem Kerngeschaft und unserem Wachs-
tumspotenzial verbunden sind, sind unsere Initiativen zur Ver-
besserung der Chancen und zur Minderung der damit verbun-
denen Risiken in unseren oben beschriebenen etablierten Cor-
porate-Governance-Ansatz integriert. Die Widerstandsfahigkeit
der Strategie und des Geschaftsmodells der Gruppe wurde
vom internen Risikomanager bewertet und im Rahmen der
Risiko- und Chancenbewertung der Gruppe berlcksichtigt.

Ein Update der Wesentlichkeitsanalyse wurde im Jahr 2025
durchgefuhrt. Im Vergleich zur vorherigen Bewertung wurden
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keine wesentlichen Anderungen festgestellt. Aufgrund des
Ruckgangs der Hotelinvestitionen im abgelaufenen Geschéfts-
jahr ergeben sich hinsichtlich der Wesentlichkeit ebenfalls keine
Anderungen.

Es wurden keine Auswirkungen, Risiken oder Chancen festge-
stellt, die Uber die Offenlegungspflichten des ESRS hinausge-
hen und zusatzliche unternehmensspezifische Angaben erfor-
dern wurden.

Management der Auswirkungen, Risiken und
Chancen

Angaben zum Verfahren fiir die Wesentlichkeitsanalyse

IRO-1 - Beschreibung des Verfahrens zur Ermittlung und
Bewertung der wesentlichen Auswirkungen, Risiken und

Chancen

(IRO-1_01 bis IRO-1_14)

Es wurde eine Analyse durchgefthrt, um die tatsachlichen und
potenziellen Auswirkungen, Risiken und Chancen (IROs) im Zu-
sammenhang mit Umwelt-, Sozial- und Governance-Angele-
genheiten (ESG) innerhalb unserer Geschaftstatigkeit und in
unseren vor- und nachgelagerten Wertschopfungsketten zu er-
mitteln. Zunachst bewerteten wir die IROs auf einer detaillierten
Unterthemenebene in Ubereinstimmung mit ESRS 1 AR16. An-
schlieBend haben wir ESG-bezogene IROs aus der bestehen-
den Risikomanagement-Dokumentation der S IMMO in unserer
Verfahren aufgenommen. Zur Erweiterung unserer Bewertung
und um alle moglichen Auswirkungen, Risiken und Chancen zu
identifizieren, haben wir die wesentlichen Themen berucksich-
tigt, die in den vorangegangenen Wesentlichkeitsanalysen von
der S IMMO im Jahr 2021 in Ubereinstimmung mit den GRI-Uni-
versal-Standards ermittelt wurden. Diese Analyse flhrte zu einer
umfassenden Liste von Auswirkungen, Risiken und Chancen,
die anschlieBend von der internen, abteilungstbergreifenden
Projektgruppe im Hinblick auf ihre Auswirkungen und finanzielle
Wesentlichkeit unter Bertcksichtigung spezifischer betroffener
Aktivitaten, Stakeholder:innen, Segmente und betroffene Regio-
nen bewertet wurden. DarUber hinaus wurden bei der Bewer-
tung die Position — vorgelagert, eigene Tatigkeit, nachgelagert
— und der Zeithorizont — kurzfristig, mittelfristig, langfristig — be-
ricksichtigt. Dabei wurden die gleichen Zeithorizonte geman
der Definition in den ESRS zugrunde gelegt. Die Risiken wurden
als Folge von Auswirkungen oder Abhangigkeiten identifiziert.

Um die Bewertung der IROs zu validieren, wurden Stakehol-
der:innen einbezogen und externe Expert:innen konsultiert, um
sicherzustellen, dass die Perspektiven der betroffenen Parteien
und das Fachwissen berUcksichtigt wurden. Nachhaltigkeitsbe-
zogene Risiken wurden im Rahmen des konzemweiten Risiko-
managements mithilfe von Bewertungsinstrumenten und
Punktesystemen gegenuber anderen Risikoarten priorisiert. Der
Bewertungsprozess wurde durch einen strukturierten internen
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Entscheidungsprozess und interne Kontrollen Gberwacht, um
Konsistenz und Compliance sicherzustellen. Die Ergebnisse
der Bewertung flieBen in das gesamte Risikomanagementsys-
tem des Unternehmens ein und dienen als Grundlage fUr das
allgemeine Risikoprofil und strategische Entscheidungen. Im
Rahmen der Bewertung wurden keine wesentlichen Chancen
ermittelt.

Negative Auswirkungen werden anhand ihrer relativen Schwere
und Wahrscheinlichkeit bewertet. Die Schwere der negativen
Auswirkungen basiert auf ihrem AusmaB, ihrer Tragweite und
ihrer Unabanderlichkeit. Die positiven Auswirkungen werden
nach ihrem relativen Ausma@, ihrer Tragweite und ihrer Wahr-
scheinlichkeit bewertet. Jede Auswirkung wurde einzeln be-
trachtet, da die Kriterien flr den Schweregrad bei den verschie-
denen Kategorien von Auswirkungen unterschiedlich ange-
wendet werden. Der Schweregrad einer tatsachlichen oder
potenziellen negativen Auswirkung wird aus der Perspektive der
betroffenen Menschen oder der Umwelt bewertet.

Die Wesentlichkeit von Risiken und Chancen wird auf der
Grundlage einer Kombination aus der Eintrittswahrscheinlich-
keit und dem potenziellen Ausmal der finanziellen Effekte be-
wertet. Fur die Auswirkungen wurden die folgenden Kriterien/
Schwellenwerte verwendet, um die Wesentlichkeit zu bestim-
men, wobei der Umfang der Auswirkungen, das Ausmal3 der
Auswirkungen und die Unabanderlichkeit bei potenziellen Aus-
wirkungen auf der Grundlage der EFRAG-Leitlinien bertcksich-
tigt wurden:

=4 Kritsch Wesentlich
>3-4 Erheblich Wesentlich
>2,5-3 Wichtig Wesentlich
2-25 Informativ Nicht wesentlich
<2 Minimal Nicht wesentlich

FUr Risiken und Chancen wurden auf der Grundlage von Ge-
sprachen mit dem Risikomanager der Gruppe die folgenden
Kriterien/Schwellenwerte verwendet, um wesentliche Risiken
und Chancen zu bestimmen:

=25

Bedeutend Wesentlich

<25 Normal Nicht wesentlich

Die doppelte Wesentlichkeitsbewertung wurde 2024 gemaR
ESRS 1 erstellt und im laufenden Jahr aktualisiert, was zu keinen
wesentlichen Anderungen filhrte.



116

Zum Inhaltsverzeichnis €—

E1 IRO-1 - Beschreibung des Verfahrens zur Ermittlung
und Bewertung der wesentlichen klimabezogenen
Auswirkungen, Risiken und Chancen

Managementansatz

Wesentliche Auswirkun- (1) Durch Gebaude verursachte Treibhaus-
gen, Risiken und Chancen gasemissionen

(2) Energieverbrauch

(8) Gestiegene Kosten fur fossile Brennstoffe

(4) Mechanismus zur Bepreisung von
Kohlenstoff

(5) Nichteinhaltung von ESG-Zielen flhrt zu
einem Vertrauensverlust bei Investor:innen

(6) Unzureichende Anpassungslosungen

(E1.IRO-1_01-16)
Der Prozess zur Identifizierung und Bewertung klimabezogener
Auswirkungen, Risiken und Chancen ist in ESRS 2 beschrieben,
insbesondere im Abschnitt Gber die doppelte Wesentlichkeits-
analyse. Dabei wurden sowohl physische als auch Ubergangs-
bedingte klimabezogene Auswirkungen, Risiken und Chancen
bertcksichtigt. Die identifizierten wesentlichen klimabezogenen
Auswirkungen, Risiken und Chancen sind in der Wesentlich-
keits- und Zieletabelle von ESRS 2, SBM-1, detailliert aufgefuhrt.

Die Gruppe hat die in ESRS 2 definierten kurz-, mittel- und lang-
fristigen klimabedingten Gefahren ermittelt und bewertet, ob
ihre Vermogenswerte und Geschaftsaktivitaten diesen Gefahren
ausgesetzt sein kénnten. Dabei wurden sowohl chronische als
auch akute klimabedingte Gefahren berlcksichtigt. Fir das ge-
samte Portfolio der Gruppe haben wir eine Analyse durchge-
fuhrt, deren Ergebnisse fUr jedes einzelne Gebaude vorliegen.

Die Gruppe hat die folgenden physischen Klimarisiken identifi-
ziert, die als nicht wesentlich eingestuft wurden:

Die Wirksamkeit von Konzepten, MaBnahmen, Zielen und Kenn-

zahlen zum Management der IROs:

B Risiko von Betriebsstérungen aufgrund extremer Wetter-
ereignisse: Extreme Wetterereignisse fuhren zu Schaden
an Gebauden und beeintrachtigen deren Funktionalitat.
Beide Faktoren konnen erhebliche Kosten verursachen.
Laut der Klimarisikobewertung wurden Uberschwemmun-
gen als Hauptrisiken identifiziert. Unter den akuten und
extremen bewerteten Risiken sind Uberschwemmungen
aufgrund der Néhe bestimmter Standorte zu Flissen am
haufigsten. Unsere Bewertung zeigt, dass sich zehn
unserer Vermogenswerte in Gebieten mit hohem Hochwas-
serrisiko befinden. Dies entspricht einem Vermogenswert
von EUR 201,3 Mio (basierend auf dem Wert des Immobi-
lienportfolios im Jahr 2024), wobei sich der GroBteil davon
in Tschechien, Osterreich und Serbien befindet. Acht
Gebaude mit Schwerpunkt in Slowenien, Kroatien und
ltalien sind dem Risiko von starken Niederschlagen
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ausgesetzt. Der Vermdgenswert entspricht EUR 149,1 Mio.
Zwei weitere Gebaude in Tschechien und der Slowakei sind
starken Schneeféllen ausgesetzt. Diese haben einen Wert
von EUR 17,3 Mio. Ein Gebaude in Kroatien ist einem
hohen Risiko fur Hagel ausgesetzt, mit einem Wert von
EUR 16,6 Mio., und ein Gebaude in Tschechien ist von
Erdrutschen bedroht. Dieses hat einen Wert von

EUR 2,7 Mio.

B Betriebskosten und AnpassungsmaBnahmen aufgrund
chronischer Wetterbedingungen: Durch unnétig hohe
Betriebskosten und einen erheblichen Wertverlust der
Immobilien kdnnen dem Unternehmen finanzielle Verluste
entstehen. Laut der Klimarisikobewertung wurden
Wasserstress und Hitzestress als die groBten Risiken
identifiziert. Die Bewertung zeigt, dass 19 unserer Gebau-
de in Rumanien in Gebieten mit einem hohen Hitzestress-
risiko liegen, was einem Portfoliowert von EUR 789,4 Mio.
entspricht. Darlber hinaus wurden weitere Risiken im
Zusammenhang mit chronischen Wetterbedingungen
bewertet, wobei ein besonderer Schwerpunkt auf Wasser-
stress lag. 24 Gebaude in Rumanien und ltalien, die als
stark wasserstressgefahrdet identifiziert wurden, entspre-
chen einem Portfoliowert von EUR 969,0 Mio.

In den Analyseszenarien wurden die folgenden reprasentativen

Prognosepfade (RCPs) verwendet.

B RCP 2.6: Ein strenges Klimaschutzszenario, das darauf
abzielt, die globale Erwarmung moglichst unter 2 °C zu
halten.

B RCP 4.5: Ein mittleres Szenario, das wahrscheinlich zu
einer globalen Erwarmung um 3,0 °C fuhren wird.

B RCP 6.0: Die Temperaturprognosen gemafi RCP 6.0 gehen
von einer anhaltenden globalen Erwarmung aus, die bis
2100 zu einem Anstieg der globalen Temperatur um etwa
3-4 °C fuhren wird.

B RCP 8.5: In diesem Szenario, das oft als Hochemissions-
oder ,Business-as-usual’-Szenario bezeichnet wird, wird
bis 2100 ein Temperaturanstieg von etwa 4,3 °C im
Vergleich zu den vorindustriellen Temperaturen erwartet.

Es ist jedoch wichtig zu beachten, dass es Unsicherheiten und
Debatten Uber die Annahmen und Ergebnisse dieses Szenarios
gibt. Die Auswirkungen dieser Szenarien werden pro Jahrzehnt
fur alle Geschaftsbereiche bewertet.

Die Gruppe hat ihren Weg fur die jeweiligen RCPs festgelegt:

B RCP 2.6: Verbesserung der Betriebseffizienz; energie-
effiziente Investitionen; neue Entwicklungen, die der
EU-Taxonomie und der Verordnung Uber Netto-Null-Ener-
giegebaude entsprechen; Diversifizierung der Energiequel-
len; Reduzierung der Wasserintensitat des Immobilienport-
folios.

B RCP 4.5: Umstellung der Stromversorgung von fossilen
Brennstoffen auf erneuerbare Quellen; Diversifizierung der
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Energiequellen (Stromerzeugung vor Ort sowohl aus nicht
erneuerbaren als auch aus erneuerbaren Quellen);
Zusammenarbeit mit den Kund:innen, Information und
Zusammenarbeit mit ihnen im Hinblick auf die Reduzierung
der CO,-Emissionen; umfassende Einbeziehung unserer
Lieferkette in unsere Umweltstrategie.

B RCP 6.0: Diversifizierung der Energiequellen durch
Stromerzeugung vor Ort mithilfe erneuerbarer Energiequel-
len; Verbesserung der Zusammenarbeit mit Partner:innen
in der gesamten Wertschdpfungskette — sowohl vor- als
auch nachgelagert — zur gemeinsamen Reduzierung von
Treibhausgasemissionen.

B RCP 8.0: Identifizierung von Schwerpunktstandorten, auf
die wir uns in den nachsten Phasen konzentrieren werden,
und Bewertung unserer Gebaude, ob sie direkt und/oder
indirekt Auswirkungen verursachen kénnen; Anpassungs-
maBnahmen in unseren Gebauden im Portfolio (MaBnah-
men umfassen die Bereiche Wasser, Klima und Biodiversi-
tat); keine Kapital- oder Betriebsausgaben im Zusammen-
hang mit Aktivitaten, die zur vermehrten Nutzung fossiler
Brennstoffe beitragen.

Die ermittelten Szenarien sowie der grine Investitionsbedarf
werden bei den finanziellen Bewertungen im Rahmen der Risi-
kobewertungen und -berechnungen bertcksichtigt.

Die folgenden klimabezogenen Ubergangsrisiken und -chancen

in den Geschéaftsbereichen der Gruppe und entlang der vor-

und nachgelagerten Wertschopfungskette wurden bertcksich-
tigt:

B Aktuelle und sich neu abzeichnende Regulierungen:
Klimabezogene Ubergangsrisiken und -chancen in den
Geschéaftsbereichen der Gruppe sowie entlang der vor-
und nachgelagerten Wertschopfungskette wurden
berlcksichtigt und werden im Folgenden beschrieben.

B Technologie: S IMMO befasst sich kontinuierlich mit
Gebaudetechnologien, die darauf abzielen, die Umwelt-
auswirkungen zu minimieren. Die Bewertung neuer
Technologien ist Teil des Entscheidungsprozesses der
Gruppe bei Sanierungen und Entwicklungen.

B Markt: Investor:innen konzentrieren sich zunehmend auf
Investitionen in den Klimaschutz. Im Jahr 2022 entwickelte
CPIPG einen Rahmen fur nachhaltige Finanzierungen, der
sowohl einen Rahmen fur Anleihen mit Nachhaltigkeitsbe-
zug als auch einen Rahmen fur ,Green Bonds" umfasst. Im
Zuge dieses Rahmens hat sich die Gruppe verpflichtet, die
Erlése aus ,Green Bonds® zur Finanzierung oder Refinan-
zierung bestehender oder zukunftiger Projekte zu verwen-
den, die die Umweltauswirkungen des Immobilienportfolios
der CPIPG minimieren und zu den Zielen der Gruppe zur
Reduzierung der Klimaauswirkungen beitragen. Die
Gruppe ist sich bewusst, dass das Management von
Umweltrisiken direkte Auswirkungen auf den Wert ihres
Portfolios haben kann.
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B Reputation: Die Gruppe ist der Ansicht, dass die geleiste-
ten UmweltmaBnahmen fur den Ruf der Gruppe auf dem
Markt von groBer Bedeutung sind. CPIPG ist einer der
groBten européaischen Emittenten von griinen Anleihen und
nachhaltigkeitsgebundenen Anleihen, was unseren Fokus
auf ESG-Themen und unser langfristiges Engagement fur
die ESG-Berichterstattung unterstreicht.

Diese Faktoren wurden bei der doppelten Wesentlichkeitsana-
lyse berlcksichtigt, bei der die folgenden Risiken als wesentlich
identifiziert wurden und in der Tabelle ,Wesentlichkeiten und
Ziele" von ESRS 2, SBM1 aufgefihrt sind:

Risiko steigender Kosten fur fossile Brennstoffe
Mechanismen zur CO,-Bepreisung

Marktreputation und Anlegervertrauen

Finanzielle Sanktionen

Risiko einer unsachgemaBen Anpassungsbewertung und
-umsetzung

E2 IRO-1 - Beschreibung des Verfahrens zur Ermittlung
und Bewertung der wesentlichen klimabezogenen
Auswirkungen, Risiken und Chancen

(E2.IRO-1_01 bis 03)

S IMMO hat seine Vermogenswerte, Geschaftsaktivitaten und
Wertschopfungskette Uberprift, um tatsachliche und potenziel-
le Auswirkungen, Risiken und Chancen im Zusammenhang mit
Umweltverschmutzung zu identifizieren. Die Bewertung kam zu
dem Schluss, dass diese Auswirkungen unerheblich sind, da
die Gruppe nicht an Produktionsprozessen beteiligt ist und ihre
Immobilienentwicklungsaktivitaten begrenzt sind. Bei den Be-
triebsablaufen werden keine gefahrlichen Stoffe verwendet oder
freigesetzt, und die verbleibenden Tankstellen werden verau-
Bert. Auf Grund des geringen Risikos dieser Aktivitaten wurden
Konsultationen mit den betroffenen Gemeinden nicht fur not-
wendig erachtet. Die Methoden und Annahmen basierten auf
internen Betriebsaufzeichnungen und der Einhaltung nationaler
Vorschriften.

E3 IRO-1 - Beschreibung des Verfahrens zur Ermittlung
und Bewertung der wesentlichen Auswirkungen, Risiken
und Chancen im Zusammenhang mit Wasser- und
Meeresressourcen

(E3.IRO-1_01 bis 02)

Managementansatz

Wesentliche Auswirkungen,
Risiken und Chancen

(7) Wasserentnahme im Immobilien-
portfolio von S IMMO
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(E3.IRO-1_02)

Die S IMMO hat ihre Vermogenswerte und Geschaftsaktivitaten
bewertet, um tatsachliche und potenzielle Auswirkungen, Risi-
ken und Chancen im Zusammenhang mit Wasser- und Meeres-
ressourcen zu ermitteln. Die Bewertung konzentrierte sich auf
das Gebaudeportfolio der Gruppe und berlcksichtigte Wasser-
entnahmemengen, Nutzungsmuster und Abhangigkeiten. Da
der GroBteil der Wasserversorgung von S IMMO aus kommuna-
len Systemen stammt, wurde das Thema durch die doppelte
Wesentlichkeitsbewertung als wesentlich identifiziert. Im Rah-
men des DMA-Prozesses wurden relevante Stakeholder:innen
einbezogen und ihre Beitrage in der Bewertung berdcksichtigt.
Die Methoden und Annahmen fir die Uberpriifung basierten auf
internen Wasserverbrauchsdaten, der Einhaltung nationaler
Vorschriften und friheren Wesentlichkeitsbewertungen.

E4 IRO-1 - Beschreibung des Verfahrens zur Ermittlung
und Bewertung der wesentlichen Auswirkungen, Risiken
und Chancen im Zusammenhang mit biologischer Vielfalt
und Okosystemen

(E4.IRO-1_01 bis 08, AR09)

Im Rahmen der in IRO-1 beschriebenen doppelten Wesentlich-
keitsprifung hat die S IMMO ihre Vermdgenswerte, Geschafts-
aktivitaten und Wertschopfungskette Uberprift, um tatsachliche
und potenzielle Auswirkungen, Risiken, Abhangigkeiten und
Chancen im Zusammenhang mit der biologischen Vielfalt zu
identifizieren. Das Thema wurde als unwesentlich eingestuft, da
die Gruppe nicht an Produktionsprozessen beteiligt ist und ihre
Immobilienentwicklungsaktivitaten begrenzt sind. Es wurde eine
Pilotbewertung der Standorte im Portfolio durchgefihrt, um po-
tenzielle Auswirkungen auf gesetzlich geschutzte Gebiete und
wichtige Biodiversitatsgebiete (KBAs) anhand offentlich zu-
ganglicher Daten der Europaischen Umweltagentur zu bewer-
ten. Die vorrangigen Immobilien befinden sich hauptsachlich in
Tschechien, Budapest und Wien. Die Bewertung ergab keine
physischen, transitiven oder systemischen Risiken. Aufgrund
des begrenzten Umfangs und der Unwesentlichkeit der identifi-
zierten Auswirkungen wurden Konsultationen mit den betroffe-
nen Gemeinden nicht fur notwendig erachtet. Die Methoden
und Annahmen basierten auf internen Betriebsaufzeichnungen,
der Einhaltung nationaler Vorschriften und 6ffentlich zugangli-
chen Umweltdaten.

E5 IRO-1 - Beschreibung des Verfahrens zur Ermittlung
und Bewertung der wesentlichen Auswirkungen, Risiken
und Chancen im Zusammenhang mit Ressourcennutzung
und Kreislaufwirtschaft

(E5.IRO-1_01, E5.IRO-1_02)

Managementansatz

Wesentliche Auswirkungen,

Risiken und Chancen (8) Abfallerzeugung
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Der tagliche Betrieb von Gebauden erzeugt eine erhebliche Ab-
fallmenge. Deshalb nimmt die S IMMO eine umfassende Be-
wertung des Abfallautkommens innerhalb ihres Portfolios vor.
Dieser Prozess umfasst die Sammlung von Daten zur Abfall-
produktion, einschlieBlich Mengen, Entsorgungsmethoden und
der Arten von Analysen, die mit diesen Daten durchgefthrt wer-
den, um Muster zu erkennen und Verbesserungsmaoglichkeiten
zu identifizieren. Im Zuge der Identifizierung von Verbesserungs-
bereichen wurden im gesamten Portfolio Abfallbewertungen
durchgefihrt, bei denen uns reale Daten als Richtwert fur das
Segment zur Verflgung stehen. Eine Bewertung der potenziel-
len Risiken, die mit verschiedenen Abfallarten verbunden sind,
wurde in eine doppelte Wesentlichkeitsanalyse einbezogen, bei
der potenzielle Umwelt-, Gesundheits- und Sicherheitsrisiken
bertcksichtigt wurden. Unzulangliche Abfallbewirtschaftungs-
praktiken, insbesondere in Deponien, kdnnen zu Luftverschmut-
zung sowie Wasser und Bodenverunreinigung fuhren. Diese
Risiken kénnen durch proaktive Abfallbewirtschaftung, hdhere
Recyclingquoten und vor allem die Vermeidung des Abfallauf-
kommens gemindert werden. Als Gruppen haben wir die vor-
herrschende Herausforderung in der Reduzierung von ge-
mischten Abfallen identifiziert und unsere Ziele in diesem Be-
reich entsprechend festgelegt.

G1 IRO-1 - Beschreibung des Verfahrens zur Ermittlung
und Bewertung der IROs

Die S IMMO hat ihre Geschéaftstatigkeit und ihr Governance-
Rahmenwerk Uberpruft, um tatsachliche und potenzielle Auswir-
kungen, Risiken und Chancen im Zusammenhang mit der Un-
ternehmensfuhrung zu identifizieren. Die Bewertung wurde vom
ESG-Projektteam in Zusammenarbeit mit den Compliance-Be-
auftragten und dem Leiter der Internen Revision durchgefihrt
und basierte auf einer Analyse der konzernweiten Richtlinien,
internen Leitlinien und relevanten rechtlichen Rahmenbedingun-
gen. Die Uberpriifung umfasste die gesamte S IMMO und be-
inhaltete Gesprache und Umfragen mit relevanten internen
Stakeholder:innen. Zu den relevanten Kriterien, die bei der Be-
wertung herangezogen wurden, gehorten Standort, Geschéafts-
tatigkeit, Branche und Transaktionsstruktur sowie die Uberein-
stimmung mit internationalen und nationalen Governance-
Standards, wie dem Osterreichischen Corporate Governance
Kodex, der EU-Whistleblower-Richtlinie, dem UK Bribery Act
2019, dem Foreign Corrupt Practices Act, der kiinftigen EU-Anti-
korruptionsgesetzgebung und den OECD-Leitsatzen flr multi-
nationale Unternehmen.
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Die folgenden Auswirkungen und Risiken wurden im Zusam-
menhang mit der Unternehmensfuhrung ermittelt:

Managementansatz
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Wesentliche Auswirkun-
gen, Risiken und Chancen

(9) Eine fehlende Unternehmenskultur bildet die Grundlage fur unethisches Verhalten und kann zu Korruption und Bestechung

fuhren.

(10) VergeltungsmaBnahmen gegen Whistleblower:innen kénnen sich auf die Menschen und die Unternehmensfihrung
auswirken, indem sie das Vertrauen in das Whistleblowing-System untergraben und dazu fihren, dass Fehlverhalten nicht
aufgedeckt werden kann und das Recht auf Privatsphare, Arbeitsrechte und Gesetze verletzt wird.

(11) Die Nichteinhaltung von Gesetzen zur Bekdmpfung von Bestechung und Korruption sowie von ethischen Standards kann
zu DisziplinarmaBnahmen und Freiheitsstrafen fur Mitarbeiter:innen und Fihrungskraften fuhren und die Mitarbeiterzufrieden-
heit und die Legitimitat des Managements beeintrachtigen, was sich negativ auf die Unternehmenskultur auswirkt.

IRO-2 - In ESRS enthaltene von der Nachhaltigkeitser-
klarung des Unternehmens abgedeckte Angabepflichten
Liste der Datenpunkte in Gbergreifenden und themen-
spezifischen Standards, die sich aus anderen Rechtsvor-
schriften ableiten (ESRS 2 Anhang B)

(IRO-2_01)

SFDR Referenz Benchmark-
Daten- Indikator- Verordnungs- EU-Klimagesetz-

Angabepflicht  punkt nummer Séule 3 Referenz referenz Referenz Relevanz
ESRS 2 GOV-1 21(d)  Geschlechtervielfalt in 13 Tabelle Nr. 1 (EU) 2020/1816, Wesentlich

den Leitungs- und in Anhang 1 Anhang |l

Kontrollorganen
ESRS 2 GOV-1 21 (e) Prozentsatz der (EU) 2020/1816, Wesentlich

unabhangigen Anhang Il

Aufsichtsratsrats-

mitglieder
ESRS 2 GOV-4 30 Erklarung zur 10 Tabelle Nr. 3 Wesentlich

Sorgfaltspflicht

in Anhang 1

ESRS 2 SBM-1 40 (d)i Beteiligung an 4 Tabelle Nr. 1in  Artikel 449a (EU) 2020/1816, Nicht wesentlich
Aktivitaten im Anhang 1 Verordnung (EU) Nr.  Anhang Il
Zusammenhang mit 575/2013 Komm.
fossilen Brennstoffen Impl. Reg. (EU)
2022/2453 Tabelle 1
und Tabelle 2
ESRS 2 SBM-1 40 (d) i Beteiligung an 9 Tabelle Nr. 2'in (EU) 2020/1818, Nicht wesentlich
Tatigkeiten im Anhang 1 Artikel 12(1)
Zusammenhang mit der (EU) 2020/1816,
Herstellung von Anhang Il
Chemikalien
ESRS 2 SBM-1 40 (d) i Beteiligung an 14 Tabelle Nr. 1 (EU) 2020/1818, Nicht wesentlich
Aktivitaten im in Anhang 1 Artikel 12(1)
Zusammenhang mit (EU) 2020/1816,
umstrittenen Waffen Anhang Il
ESRS 2 SBM-1 40 (d) iv Beteiligung an (EU) 2020/1818, Nicht wesentlich
Tatigkeiten im Artikel 12(1)
Zusammenhang mit (EU) 2020/1816,
dem Anbau und der Anhang Il
Erzeugung von Tabak
ESRS E1-1 14 Ubergangsplan zur Regulation (EU) Wesentlich
Erreichung der 2021/1119, Artikel
Klimaneutralitat bis 2(1)
2050
ESRS E1-1 16 (g)  Unternehmen, die von Artikel 449a (EU) 2020/1818, Wesentlich
den Pariser Referenz- Verordnung (EU) Nr.  Artikel 12.1 (d) bis
werten ausgeschlossen 575/2013 (9) und Artikel 12.2

sind

Komm. Impl. Reg.
(EU) 2022/2453
Vorlage 1
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\l/ SFDR Referenz Benchmark-
o Daten- Indikator- Verordnungs- EU-Klimagesetz-
£ Angabepflicht  punkt nummer Séule 3 Referenz referenz Referenz Relevanz
E>3 ESRS E1-4 34 Ziele fur die Reduzie- 4 Tabelle Nr. 2in  Artikel 449a (EU) 2020/1818, Wesentlich
2 rung der Treibhausgas- Anhang 1 Verordnung (EU) Nr.  Artikel 6
= emissionen 575/2013
£ Komm. Impl. Reg.
£ (EV) 2022/2453
N Vorlage 3
ESRS E1-5 38 Energieverbrauch aus 5 Tabelle Nr. 1 Wesentlich
fossilen Quellen,
aufgeschlUsselt nach
Quellen (neben anderen
Wirkungsbereichen)
ESRS E1-5 37 Energieverbrauch und 3 Tabelle Nr. 2 in Wesentlich
Energiemix Anhang 1
ESRS E1-5 40 bis  Energieintensitat in 5 Tabelle Nr. 1in Wesentlich
43 Verbindung mit Anhang 1
Aktivitaten in Sektoren
mit hohen Klimaauswir-
kungen
ESRS E1-6 44 Brutto-THG-Emissionen 6 Tabelle Nr. 1in  Artikel 449a (EU) 2020/1818, Wesentlich
nach Scope 1, 2 und Anhang 1 Verordnung (EU) Nr.  Artikel 5(1), 6 und
Gesamt 575/2013 8(1)
Komm. Impl. Reg.
(EU) 2022/2453
Vorlage 1
ESRS E1-6 53 bis  Intensitat der 3 Tabelle Nr. 1in  Artikel 449a (EU) 2020/1818, Wesentlich
55 Brutto-THG-Emissionen  Anhang 1 Verordnung (EU) Nr.  Artikel 8(1)
575/2013
Komm. Impl. Reg.
(EU) 2022/2453
Vorlage 3
ESRS E1-7 56 Entnahme von Regulation (EU) Nicht wesentlich
Treibhausgasen und 2021/1119, Artikel
CO2-Zertifikate 2(1)
ESRS E1-9 66 Exposition des (EU) 2020/1816, Nicht wesentlich
Referenzportfolios Anhang Il
gegenuber klimabe- (EU) 2020/1816,
dingten physischen Anhang Il
Risiken
ESRS E1-9 66 (a)  Aufschlusselung der Artikel 449a Nicht wesentlich
Geldbetrage nach Verordnung (EU) Nr.
akuten und chronischen 575/2013
korperlichen Risiken Komm. Impl. Reg.
(EU) 2022/2453
Absétze 46 und 47;
Vorlage 5
ESRS E1-9 66 (c)  Ort, an dem sich Nicht wesentlich
erhebliche Vermé-gens-
werte mit wesentlichem
physischem Risiko
befinden
ESRS E1-9 67 (c)  Aufschliusselung des Artikel 449a Wesentlich
Buchwerts der Verordnung (EU) Nr.
Immobilien nach 575/2013
Energieeffizienzklassen Komm. Impl. Reg.
(EU) 2022/2453
Absatz 34; Vorlage 2
ESRS E1-9 69 Grad der Exposition des (EU) 2020/1818, Wesentlich
Portfolios gegentber Anhang |l
klimabezogenen
Chancen
ESRS E2-4 32 Menge jedes in Anhang 8 Tabelle Nr. 1in Nicht wesentlich

Il der E-PRTR-Verord- Anhang 1
nung (Europaisches 2 Tabelle Nr. 2in
Schadstofffreisetzungs- Anhang 1

und -verbringungsregis- 4 Tabelle Nr. 2 in

ter) aufgefuhrten Anhang 1
Schadstoffs, der in Luft, 1 Tabelle Nr. 2in
Wasser und Boden Anhang 1

emittiert wird




—
N
—

Zum Inhaltsverzeichnis €—

S IMMO | Jahresfinanzbericht 2025 | Konzernlagebericht

SFDR Referenz Benchmark-
Daten- Indikator- Verordnungs- EU-Klimagesetz-
Angabepflicht  punkt nummer Séule 3 Referenz referenz Referenz Relevanz
ESRS E3-1 9 Wasser- und 7 Tabelle Nr. 2in Wesentlich
Meeresressourcen Anhang 1
ESRS E3-4 28 (c) Gesamtvolumen des 6.2 Tabelle Nr. 2 Wesentlich
zurtickgewonnenen und in Anhang 1
wiederverwendeten
Wassers
ESRS E3-4 29 Gesamtwasserver- 6.1 Tabelle Nr. 2 Wesentlich
brauch in m3 pro in Anhang 1
Nettoerlds im
Eigenbetrieb
ESRS 2 SBM3 16 (@) i Sensible Gebiete fur die 7 Tabelle Nr. 1in Nicht wesentlich
-E4 biologische Vielfalt Anhang 1
ESRS 2 SBM3 16 (b)  Auswirkungen auf die 10 Tabelle Nr. 2 Nicht wesentlich
-E4 Gebiete in Anhang 1
ESRS 2 SBM3 16 (c)  Bedrohte Arten 14 Tabelle Nr. 2 Nicht wesentlich
-E4 in Anhang 1
ESRS E4-2 24 (b) Nachhaltige Verfahren 11 Tabelle Nr. 2 Nicht wesentlich
oder Konzepte im in Anhang 1
Bereich Landnutzung
und Landwirtschaft
ESRS E4-2 24 (c) Nachhaltige Verfahren 12 Tabelle Nr. 2 Nicht wesentlich
oder Konzepte im in Anhang 1
Bereich Ozeane/Meere
ESRS E4-2 24 (d)  Konzepte fur die 15 Tabelle Nr. 2 Nicht wesentlich
Bekampfung der in Anhang 1
Entwaldung
ESRS E5-5 37 (d)  Nichtrecycelte Abfalle 13 Tabelle Nr. 2 Wesentlich
in Anhang 1
ESRS E5-5 39 Geféhrliche Abfalle und 9 Tabelle Nr. 1in Wesentlich
radioaktive Abfalle Anhang 1
ESRS 2 SBM3 14 (f) Risiko von Zwangsarbeit 13 Tabelle Nr. 3 Wesentlich
-S1 in Anhang 1
ESRS 2 SBM3 14 (g) Risiko von Kinderarbeit 12 Tabelle Nr. 3 Wesentlich
-S1 in Anhang 1
ESRS S1-1 20 Menschenrechtspoliti- 9 Tabelle Nr. 3 in Wesentlich
sche Verpflichtungen Anhang 1
ESRS S1-1 21 Sorgfaltspflichten in 9 Tabelle Nr. 1in (EU) 2020/1816, Wesentlich
Bezug auf Fragen, die in Anhang 1 Anhang |l
den grundlegenden
Ubereinkommen der
Internationalen
Arbeitsorganisation
(ILO) 1 bis 8 behandelt
werden
ESRS S1-1 22 Verfahren und 11 Tabelle Nr. 3 Nicht wesentlich
MaBnahmen zur in Anhang 1
Verhinderung des
Menschenhandels
ESRS S1-1 23 Konzepte oder 1 Tabelle Nr. 3 in Wesentlich
Managementsystem fur  Anhang 1
die Verhutung von
Arbeitsunfélle
ESRS S1-3 32 (c) Mechanismen zur 5 Tabelle Nr. 3 in Wesentlich
Bearbeitung von Anhang 1
Beschwerden und
Reklamationen
ESRS S1-14 88 (b)  Zahl der Todesopfer 2 Tabelle Nr. 3in (EU) 2020/1816, Wesentlich
and (c) sowie Zahlund Quote  Anhang 1 Anhang |l
der Arbeitsunfalle
ESRS S1-14 88 (e)  Anzahl der Ausfalltage 3 Tabelle Nr. 3in (EU) 2020/1816, Wesentlich

auf Grund von
Verletzungen, Unféllen,
Todesfallen oder
Krankheiten

Anhang 1

Anhang Il
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SFDR Referenz Benchmark-
Daten- Indikator- Verordnungs- EU-Klimagesetz-
Angabepflicht  punkt nummer Séule 3 Referenz referenz Referenz Relevanz
ESRS S1-16 97 (a) Unbereinigtes 12 Tabelle Nr. 1 (EU) 2020/18186, Wesentlich
geschlechtsspezifisches in Anhang 1 Anhang Il
Lohngefalle
ESRS S1-16 97 (0)  UbermaBiges Verhaltnis 8 Tabelle Nr. 3 in Wesentlich
von CEO-Gehaltern Anhang 1
ESRS S$1-17 1038 (@) Vorfalle von Diskriminie- 10 Tabelle 1 in Wesentlich
rung Anhang 1
ESRS S1-17 104 (a) Nichteinhaltung der 14 Tabelle Nr. 3 (EU) 2020/1816, Wesentlich
UNGPs zu Wirtschaft in Anhang 1 Anhang |l
und Menschenrechten (EU) 2020/1818,
und der OECD-Leitsatze Artikel 12 (1)
ESRS 2 SBM3 11 (b) Erhebliches Risikovon 12 und 13 Nicht wesentlich
-82 Kinderarbeit oder Tabelle Nr. 3in
Zwangsarbeit in der Anhang 1
Wertschopfungskette
ESRS S2-1 17 Menschenrechtspoliti- 9 Tabelle Nr. 3 in Nicht wesentlich
sche Verpflichtungen Anhang 1
ESRS S2-1 18 Konzepte im 11 Tabelle Nr. 1 Nicht wesentlich
Zusammenhang mit in Anhang 1
Arbeitskréaften in der
Wertschopfungskette
ESRS S2-1 19 Nichteinhaltung der 10 Tabelle Nr. 1 (EU) 2020/1816, Nicht wesentlich
UNGP-Grundsatze zu in Anhang 1 Anhang I
Wirtschaft und (EU) 2020/1818,
Menschenrechten und Artikel 12 (1)
der OECD-Leitlinien
ESRS S2-1 19 Sorgfaltspflichten in (EU) 2020/1816, Nicht wesentlich
Bezug auf Fragen, die in Anhang Il
den grundlegenden
Ubereinkommen der
Internationalen
Arbeitsorganisation
(ILO) 1 bis 8 behandelt
werden
ESRS S2-4 36 Menschenrechtsfragen 14 Tabelle Nr. 3 Nicht wesentlich
und Vorfélle im in Anhang 1
Zusammenhang mit der
vor- und nachgelagerten
Wertschopfungskette
ESRS S3-1 16 Menschenrechtspoliti- 9 Tabelle Nr. 3 in Nicht wesentlich
sche Verpflichtungen Anhang 1
ESRS S3-1 17 Nichteinhaltung der 11 Tabelle 1in (EU) 2020/1816, Nicht wesentlich
UNGPs zu Wirtschaft Anhang 1 Anhang Il
und Menschenrechten, (EU) 2020/1818,
der ILO-Grundsatze Artikel 12 (1)
oder der OECD-
Leitlinien
ESRS S3-4 36 Menschenrechtsfragen 10 Tabelle Nr. 1 Nicht wesentlich
und Vorfalle in Anhang 1
ESRS S4-1 16 Konzepte im 9und 11 Tabelle Nicht wesentlich
Zusammenhang mit Nr. 1in Anhang
Verbraucher:innenund 1
Endnutzer:innen
ESRS S4-1 17 Nichtbeachtung der 10 Tabelle Nr. 1 (EU) 2020/1816, Nicht wesentlich
UNGPs zu Wirtschaft in Anhang 1 Anhang Il
und Menschenrechten (EU) 2020/1818,
und der OECD-Leitlinien Artikel 12 (1)
ESRS S4-4 35 Menschenrechtsfragen 14 Tabelle Nr. 3 Nicht wesentlich
und Vorfalle in Anhang 1
ESRS G1-1 10 (b) Ubereinkommen der 15 Tabelle Nr. 3 Nicht wesentlich
Vereinten Nationen in Anhang 1
gegen Korruption
ESRS G1-1 10 (d)  Schutz von Whistle- 6 Tabelle Nr. 3in Nicht wesentlich

blower:innen

Anhang 1
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SFDR Referenz Benchmark-
Daten- Indikator- Verordnungs- EU-Klimagesetz-

Angabepflicht  punkt nummer Saule 3 Referenz referenz Referenz Relevanz
ESRS G1-4 24 (a) GeldbuBen fur VerstoBe 17 Tabelle Nr. 3 (EU) 2020/1816, Wesentlich

gegen die Gesetze zur  in Anhang 1 Anhang I

Korruptions- und

Bestechungsbekamp-

fung
ESRS G1-4 24 (b)  Standards zur 16 Tabelle Nr. 3 Wesentlich

Korruptions- und in Anhang 1

Bestechungsbe-

kéampfung
(IRO-2_02)

Im Folgenden sind die Angabepflichten zusammen mit den ent-
sprechenden Seitenzahlen aufgeflihrt, die bei der Erstellung
dieses Nachhaltigkeitsberichts gemaB den Ergebnissen der
doppelten Wesentlichkeitsprtfung berticksichtigt wurden.

Allgemeine
Informationen

Seitenverweis im
Jahresbericht

ESRS 2 ESRS 2 Allgemeine Angaben
BP-1 Allgemeine Grundlagen fur die Erstellung der Nachhaltigkeitserklarungen 99
BP-2 Angaben im Zusammenhang mit konkreten Umstanden 99
GOV-1 Die Rolle der Verwaltungs-, Leitungs- und Aufsichtsorgane 100
GOV-1 G1 Unternehmensfuhrung 102
GOV-2 Informationen und Nachhaltigkeitsaspekte, mit denen sich die Verwaltungs-, Leitungs- und Aufsichtsorgane 102
des Unternehmens befassen
GOV-3 Einbeziehung der nachhaltigkeitsbezogenen Leistung in Anreizsysteme 103
GOV-3 E1 Klimawandel 103
GOV-4 Erklarung zur Sorgfaltspflicht 103
GOV-5 Risikomanagement und interne Kontrollen der Nachhaltigkeitsberichterstattung 104
SBM-1 Strategie, Geschaftsmodell und Wertschopfungskette 104
SBM-2 Interessen und Standpunkte der Interessentrager 113
SBM-2 S1 Arbeitskrafte des Unternehmens 113
SBM-3 Wesentliche Auswirkungen, Risiken und Chancen und ihr Zusammenspiel mit Strategie und Geschafts- 114
modell
IRO-1 Beschreibung der Verfahren zur Ermittlung und Bewertung der wesentlichen Auswirkungen, Risiken und 115
Chancen
IRO-1 E1 Klimawandel 116
IRO-1 E2 Umweltverschmutzung 117
IRO-1 E3 Wasser- und Meeresressourcen 17
IRO-1 E4 Biologische Vielfalt und Okosysteme 118
IRO-1 E5 Ressourcennutzung und Kreislaufwirtschaft 118
IRO-1 G1 Unternehmensfihrung 118
IRO-2 In ESRS enthaltene von der Nachhaltigkeitserklarung des Unternehmens abgedeckte Angabepflichten 119
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_\,l; Umweltinformationen
é Angabepflicht gemaB Artikel 8 der Taxonomieverordnung 2020/852 128
g ESRS E1 Klimawandel
% E1-1 Ubergangsplan zur Verwirklichung der Klimaneutralitat bis 2050 139
é SBM-3 \é\glsentliche Auswirkungen, Risiken und Chancen und ihr Zusammenspiel mit Strategie und Geschaftsmo- 141
N
E1-2 Konzepte im Zusammenhang mit dem Klimaschutz und der Anpassung an den Klimawandel 141
E1-3 MaBnahmen und Mittel im Zusammenhang mit den Klimakonzepten 142
E1-4 Ziele im Zusammenhang mit dem Klimaschutz und der Anpassung an den Klimawandel 145
E1-5 Energieverbrauch und Energiemix 148
E1-6 THG-Bruttoemissionen der Kategorien Scope 1, 2 und 3 sowie THG-Gesamtemissionen 150
E1-9 Erwartete finanzielle Auswirkungen wesentlicher physischer Risiken und Ubergangsrisiken sowie potenzielle 156
klimabezogene Chancen
ESRS E3 Wasser- und Meeresressourcen
E3-1 Konzepte im Zusammenhang mit Wasser- und Meeresressourcen 158
E3-2 MaBnahmen und Mittel im Zusammenhang mit Wasser- und Meeresressourcen 158
E3-3 Ziele im Zusammenhang mit Wasser- und Meeresressourcen 158
E3-4 Wasserverbrauch 159
ESRS E5 Ressourcennutzung und Kreislaufwirtschaft
E5-1 Konzepte im Zusammenhang mit Ressourcennutzung und Kreislaufwirtschaft 162
E5-2 MaBnahmen und Mittel im Zusammenhang mit Ressourcennutzung und Kreislaufwirtschaft 163
E5-3 Ziele im Zusammenhang mit Ressourcennutzung und Kreislaufwirtschaft 163
E5-5 Ressourcenabflisse 164

Soziale Informationen

ESRS S1 Arbeitskrafte des Unternehmens

SBM-3 Wesentliche Auswirkungen, Risiken und Chancen und ihr Zusammenspiel mit Strategie und Geschaftsmo- 166
dell

S1-1 Konzepte im Zusammenhang mit den Arbeitskréaften des Unternehmens 166

S1-2 Verfahren zur Einbeziehung der Arbeitskrafte des Unternehmens und von Arbeitnehmervertreter:innen in 168

Bezug auf Auswirkungen

S1-3 Verfahren zur Verbesserung negativer Auswirkungen und Kanéle, Uber die Arbeitskrafte des Unternehmens 168
Bedenken &uBern kénnen

S1-4 Ergreifung von MaBnahmen in Bezug auf wesentliche Auswirkungen auf die Arbeitskrafte des Unternehmens 169
und Anséatze zum Management wesentlicher Risiken und zur Nutzung wesentlicher Chancen im Zusammen-
hang mit den Arbeitskraften des Unternehmens sowie die Wirksamkeit dieser MaBnahmen

S1-5 Ziele im Zusammenhang mit der Bewaltigung wesentlicher negativer Auswirkungen, der Férderung positiver 171
Auswirkungen und dem Umgang mit wesentlichen Risiken und Chancen
S1-6 Merkmale der Arbeitnehmer:innen des Unternehmens 172
S1-7 Merkmale der Fremdarbeitskrafte des Unternehmens 174
S1-9 Diversitatskennzahlen 174
S$1-13 Kennzahlen fur Weiterbildung und Kompetenzentwicklung 175
S1-14 Kennzahlen fir Gesundheitsschutz und Sicherheit 176
S1-16 Vergutungskennzahlen (Verdienstunterschiede und Gesamtvergutung) 176
S$1-17 Vorfalle, Beschwerden und schwerwiegende Auswirkungen im Zusammenhang mit Menschenrechten 177

Governance-Informationen

ESRS G1 Unternehmensfiihrung
G1-1 Unternehmenskultur und Konzepte fir die Unternehmensfuihrung 178
G1-3 Verhinderung und Aufdeckung von Korruption und Bestechung 179

G1-4 Korruptions- und Bestechungsfalle 180
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MDR-P - Konzepte fiir den Umgang mit wesentlichen
Nachhaltigkeitsaspekten

Intern unterscheidet die S IMMO zwischen Richtlinien und Leit-
linien. Wahrend sich Richtlinien an externe Stakeholder:innen
richten, richten sich Leitlinien an die Mitarbeiter:innen der
S IMMO. Um vollstandige Informationen im Sinne der CSRD zu

Zum Inhaltsverzeichnis €—

gewabhrleisten, werden im Folgenden beide Formen von Anwei-
sungen gleichermalBen behandelt. Alle Richtlinien oder Leitlinien
innerhalb der S IMMO muUssen vom Vorstand als héchstem ver-

antwortlichen Organ genehmigt werden.

Die S IMMO hat folgende Richtlinien und Leitlinien erlassen:

Verantwortlich International IRO
Beschreibung der wichtigsten Geltungsbereich der fiir die anerkannte Instru- abge-
Richtlinie Inhalte Richtlinie Umsetzung mente Verfligbarkeit deckt
Richtlinie * Gewahrleistet rechtskonformes Gruppe (,Gruppe” Vorstand der CPI  UN-Konvention gegen  Unternehmens- (15), (16),
—Antikorruption, Verhalten von Mitarbeiter:innen, bezeichnet CPI Europe Europe AG Korruption website und (17)
Bestechungsbe- Geschaftspartner:innen, AG und ihre vertreten durch Intranet des
ké&mpfung und Vertreter:innen und Kund:innen Tochtergesellschaften, den Compliance Unternehmens
Bekampfung von * Gewahrleistet die Einhaltung der  einschlieBlich S IMMO  Officer
Betrug geltenden Gesetze in Bezug auf ~ AG und die Gruppe der
Korruptionsbekampfung, S IMMO AG)
Bestechungsbekéampfung und
Betrugsbekampfung durch die
Gruppe, um Interessenkonflikte
zu vermeiden
 Sensibilisiert Vertreter:innen fur
potenzielle Interessenkonflikte
und schiitzt sie so vor Straftaten
» Verhindert Rufschadigung der
Gruppe durch unlautere
Praktiken
Richtlinie zur * Gewahrleistet die Einhaltung der  Gruppe (,Gruppe” Vorstand der CPI  EU-Richtlinie zur Unternehmens- (15), (16),
Bekampfung von geltenden Gesetze in Bezug auf ~ bezeichnet CPI Europe Europe AG Verhinderung der website und (17)
Geldwéasche und Geldwasche und Terror- AG und ihre vertreten durch Nutzung des Intranet des
Betrug finanzierung Tochtergesellschaften, den Compliance  Finanzsystems zum Unternehmens
« Stellt sicher, dass die Vertreter:in-  einschlieBlich S IMMO  Officer Zwecke der Geld-
nen die Bedeutung der AG und die Gruppe der wasche und der
Bekampfung von Geldwasche S IMMO AG) Terrorismusfinanzierung
und Terrorfinanzierung sowie ihre
damit verbundenen Verantwort-
lichkeiten verstehen
Code of Business  * Schafft die Grundlage fir alle Gruppe (,Gruppe” Vorstand der CPl  « Die Allgemeine Unternehmens-  alle
Ethics and Conduct  geschaftlichen Aktivitaten und bezeichnet CPI Europe Europe AG Erklarung der website und
Entscheidungen des Unterneh-  AG und ihre vertreten durch Menschenrechte der  Intranet des
mens und verpflichtet sich, Tochtergesellschaften, den Compliance Vereinten Nationen Unternehmens

geltende Gesetze, Branchen- einschlieBlich S IMMO  Officer (UN)

standards und bewahrte AG und die Gruppe der » UN-Leitprinzipien fur

Verfahren einzuhalten S IMMO AG) Wirtschaft und
 Grundlage fur moralisch, ethisch Menschenrechte

und rechtlich korrektes Verhalten
aller Mitarbeiter:innen,
Vertreter:innen, die im Namen
der Gruppe handeln, sowie aller
Mitglieder der Unternehmens-
organe und des Managements
der Gruppe

UN-Konvention tber
die Rechte des
Kindes
UN-Konvention zur
Beseitigung jeder
Form von Diskriminie-
rung der Frau

Die grundlegenden
Ubereinkommen der
Internationalen
Arbeitsorganisation
(ILO)

Die Leitsatze fur
multinationale
Unternehmen der
Organisation fur
wirtschaftliche
Zusammenarbeit und
Entwicklung (OECD)
Die zehn Grundsatze
des Global Compact
der Vereinten
Nationen (UNGC)
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Verantwortlich International IRO
Beschreibung der wichtigsten Geltungsbereich der fiir die anerkannte Instru- abge-
Richtlinie Inhalte Richtlinie Umsetzung mente Verfigbarkeit deckt
Organisationsricht- ~ Stellt sicher, dass die gesetzlichen S IMMO AG Vorstand der ¢ EU-Verordnung Uber Intranet des (15), (16),
linie Emittenten- Verpflichtungen von S IMMO S IMMO AG Marktmissbrauch Unternehmens  (17)
Compliance eingehalten werden, verhindert die vertreten durch  Osterreichisches
verbotene Nutzung oder den Compliance Borsengesetz 2018
Offenlegung von Insider-Informatio- Officer
nen und gewabhrleistet die
Einhaltung der Veroffentlichungs-
pflichten fur Insiderinformationen
(Ad-hoc-Meldungen)
CPIPG GHG Legt die Regeln fur die Neuberech- ~ Gruppe SBTi-Anforderungen (1), (5)
Recalculation Policy nung des Treibhausgasinventars (alle Mitgliedsunterneh-
fest men von CPIPG)
Diese Regeln werden auf
Grundlage der SBTi-Anforderungen
festgelegt und beinhalten
strukturelle, methodische und
andere Anderungen.
Gruppenweite Enthalt Leitprinzipien fur den Gruppe Vorstand der CPI Ubereinkommen und Intranet des 9), (10)
Politik zu Umgang mit Kandidat:innen und (,Gruppe" bezeichnet  Europe AG, der Empfehlungen der Unternehmens  (11), (12)
Humankapital und  Vertreter:innen der Gruppe sowie CPI Europe AG und durch seine Internationalen 13), (14)
Beschaftigungsver-  zu bestimmten anderen Themen, ihre Tochtergesell- Personal- Arbeitsorganisation
haltnissen die fir das Humankapital relevant schaften) leiter:innen
sind innerhalb der
Gruppe handelt
Group LCA Policy  Zeigt, wie die Umstellung der Gruppe Vorstande aller 2015 Pariser Abkom- Intranet des (1), (5)
Geschaftstétigkeit auf CO,-Neutrali-  (alle Mitgliedsunterneh- beteiligten men im Rahmen der Unternehmens
tat erreicht werden kann men von CPIPG) Organisationen Klimakonvention der
von CPIPG Vereinten Nationen
Gruppenstrategie ¢ Fordert einen nachhaltigen Gruppe Vorstand der CPl = 17 Ziele fir Intranet des 1), @),
zu Umwelt und Ansatz der Gruppe in Bezug auf  (,Gruppe” bezeichnet  Europe AG, der nachhaltige Unternehmens  (3), (4),
gesellschaftlicher Immobilienentwicklung und CPI Europe AG und Uber den Entwicklung, die von 5), (6),
Unternehmensver- -verwaltung; ihre Tochtergesell- ESG-Ausschuss den Vereinten (7), (8)
antwortung ¢ Gibt einen Plan fir den Beitrag schaften) der Gruppe Nationen definiert
der Gruppe zum Umweltschutz, handelt wurden
zur Verbesserung der e 2015 Pariser
Energieeffizienz sowie zur Abkommen im
Entwicklung der Gemeinden vor Rahmen der
Klimakonvention der
Vereinten Nationen
Guideline on Regelt die Rahmenbedingungen fir ~ Gruppe Vorstand der CPI Intranet des 9), (13)
Education and interne und externe Aus- und (alle Mitarbeiter:innen  Europe AG Unternehmens
Further Training Weiterbildungen sowie die von CPI Europe und
Erstattung von Weiterbildungs- ihren Tochtergesell-
kosten schaften)
Organisationsricht-  Formuliert die Verpflichtung zum S IMMO AG Vorstand * Die Allgemeine Unternehmens- (9), (10),
linie Menschen- Schutz der Menschenrechte, S IMMO AG Erklarung der website (11), (12),
rechte beschreibt die Organisation und Menschenrechte der 3), (14)

die Verantwortlichkeiten und
dokumentiert den Prozess der
Sorgfaltspflicht fir Menschenrechte

Vereinten Nationen
(UN)

¢ UN-Leitprinzipien fur
Wirtschaft und
Menschenrechte

¢ UN-Konvention Uber
die Rechte des
Kindes

¢ UN-Konvention zur
Beseitigung jeder
Form von Diskriminie-
rung der Frau

* Ubereinkommen der

Internationalen

Arbeitsorganisation

(ILO)

Leitsatze fur

multinationale

Unternehmen der

Organisation fur

wirtschaftliche

Zusammenarbeit und

Entwicklung (OECD)
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Verantwortlich International IRO
Beschreibung der wichtigsten Geltungsbereich der fiir die anerkannte Instru- abge-
Richtlinie Inhalte Richtlinie Umsetzung mente Verfligbarkeit deckt
Risk Management  Stellt die Grundlage des Gruppe Vorstand der CPI  » Osterreichischer Intranet des alle
Strategie Risikomanagements dar und Europe AG Corporate Unternehmens
beschreibt die Mindestanforderun- Governance Kodex
gen in Bezug auf die Einrichtung (OCGK)
der Organisationsstruktur und der ¢ Integriertes
Prozessstruktur im Risikomanage- Rahmenwerk von
ment COSO ERM
Transition Plan ESG  Zeigt, wie die Umstellung von Gruppe Vorstand der CPl  Pariser Abkommen von  Intranet des M, @),
Geschéftsbetrieben auf CO,-Neu- (alle von der Gruppe Europe AG 2015 im Rahmen der Unternehmens  (3), (4),
tralitat erreicht werden kann kontrollierten Klimakonvention der 5), (6),
Unternehmen) Vereinten Nationen (7), (8)
Hinweisgebersys-  Legt die Kommunikationskanale Gruppe Vorstand der CPlI  Datenschutz-Grund- Unternehmens- (15), (16)
tem — Whistle- und verbindlichen Vorschriften fur Europe AG verordnung website und (17)
blowing Richtlinie  den Empfang, die Einreichung, die vertreten durch Intranet des
Bewertung und die Bearbeitung den Compliance Unternehmens

von Whistleblowing-Berichten inner-

halb von CPI Europe fest.

Officer




—
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Umweltinformationen

Angaben nach Artikel 8 der Verordnung 2020/852
(Taxonomieverordnung)

Vorgehensweise bei der Berichterstattung

S IMMO ist verpflichtet, wirtschaftliche Aktivitadten gemaB der
EU-Taxonomieverordnung (EU) 2020/852 zu Klassifizieren und
den damit verbundenen Umsatz sowie die Investitionsausga-
ben (CapEx) und Betriebsausgaben (OpEx) offenzulegen. Die
EU-Taxonomie unterstutzt den Européischen Green Deal und
das Ziel der Klimaneutralitét bis 2050, indem sie ein standardi-
siertes Klassifizierungssystem fur okologisch nachhaltige Wirt-
schaftstatigkeiten bereitstellt.

Die Offenlegungen gemaB der EU-Taxonomieverordnung basie-
ren auf den derzeit geltenden Vorschriften und den dazugehori-
gen FAQs der Européischen Kommission.

Eine Wirtschaftstatigkeit gilt als taxonomiefahig, wenn die Unter-
nehmensaktivitdten den Beschreibungen mindestens einer Ta-
tigkeit innerhalb eines der definierten Umweltziele entsprechen.

Eine wirtschaftliche Tatigkeit gilt gemaB der EU-Taxonomie als

okologisch nachhaltig (taxonomiekonform), wenn sie:

B einen wesentlichen Beitrag (SC) zu mindestens einem der
sechs Umweltziele leistet,

B keinem der anderen Umweltziele erheblich schadet
(DNSH) und

B die Mindestanforderungen erflllt.

Um als taxonomiekonform zu gelten, erfordert die Taxonomie
eine kumulative Erfullung der Kriterien fUr einen wesentlichen
Beitrag, DNSH und MindestschutzmaBnahmen.

Gemas Artikel 9 der Taxonomie-Verordnung (EU) 2020/852 sind

die sechs Umweltziele:

B Klimaschutz (climate change mitigation, CCM)

B Anpassung an den Klimawandel (climate change adapta-
tion, CCA)

B Nachhaltige Nutzung und Schutz von Wasser- und
Meeresressourcen (WTR)

B Ubergang zu einer Kreislaufwirtschaft (circular economy,
CE)

B Vermeidung und Kontrolle von Umweltverschmutzung
(pollution prevention and control, PPC)

B Schutz und Wiederherstellung der biologischen Vielfalt und
der Okosysteme (BIO)
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Fur das Geschéaftsjahr 2025 hat die S IMMO von der in Artikel 4
Absatz 3 des Commission Delegated Regulation (EU) 2026/73
vorgesehenen Option Gebrauch gemacht und diesen Bericht
gemaB dem bis zum 31.12.2025 geltenden Delegierten Rechts-
akt zur Offenlegung erstellt, ohne die durch den Omnibus-
Delegierten Rechtsakt eingefiihrten Anderungen anzuwenden.

Im Geschaftsjahr 2025 gab es fur die S IMMO keine wesentli-
chen Anderungen in Bezug auf die EU-Taxonomie-Verordnung.

Taxonomiefahigkeit der S IMMO Gruppe

Die Bewertung der Taxonomiefahigkeit fur 2025 basierte auf den
Beschreibungen der wirtschaftlichen Aktivitaten, die im dele-
gierten Rechtsakt zum Klimaschutz (EU) 2021/2139 und im
delegierten Rechtsakt zum Umweltschutz (EU) 2023/2485 dar-
gelegt sind, einschlieBlich der erganzenden delegierten Rechts-
akte ((EU) 2022/1214 und (EU) 2023/2486) sowie eine Reihe
von FAQs der Europaischen Kommission. Ein internes Exper-
tenteam flhrte eine detaillierte Analyse durch, um zu ermitteln,
welche wirtschaftlichen Aktivitaten im Rahmen der EU-Taxono-
mie fahig sind. Das Projektteam bestand aus Spezialist:innen
verschiedener interner Funktionen, darunter Finanzen, Asset-
Management-Entwicklung und ESG.

Die Analyse fuhrte zu den folgenden taxonomiefahigen Wirt-
schaftstatigkeiten fir das Geschaftsjahr 2025.

Klimaschutz (CCM) / 7.7 Erwerb von und Eigentum an
Gebauden

Die Umsatze aus dem Hotelbetrieb der S IMMO werden im Kon-
zernabschluss der S IMMO Gruppe unter ,Ertrage aus selbst-
genutzten Immobilien” ausgewiesen.

Die Kernaktivitaten der Gruppe — Asset & Property Manage-
ment, Immobilienentwicklung und Portfoliomanagement — sind
eindeutig mit dem ,Erwerb von Gebauden und der Austbung
des Eigentums an diesen Gebauden* verbunden, wie diese Ak-
tivitat in der Taxonomiegesetzgebung beschrieben wird. Weitere
Einzelheiten finden Sie in der Beschreibung unseres Geschéfts-
modells unter ESRS 2, SBM 1-25. Alle Umsatze, Investitions-
und Betriebsausgaben im Zusammenhang mit Gebauden wer-
den unter dieser Wirtschaftstatigkeit ausgewiesen.

Da die Beschreibung der Wirtschaftstatigkeit CCM 7.7 und die
Definition der technischen Screening-Kriterien auf der Aus-
Ubung des Eigentums an Grundstlcken basieren, werden we-
der Umsatz, Investitionsausgaben (CapEx) noch Betriebsaus-
gaben (OpEx) im Zusammenhang mit unbebauten Grund-
stlcken unter diese Wirtschaftstatigkeit subsumiert. Zugange
zu sonstigen immateriellen Vermdgenswerten und sonstigen
Sachanlagen werden ebenfalls als nicht taxonomiefahig einge-
stuft, da sie keine Ausgaben im Zusammenhang mit Gebauden
darstellen.



—
N
©

Zum Inhaltsverzeichnis €—

Da es sich bei der Wirtschaftstatigkeit ,CCM 7.7 Erwerb von und
Eigentum an Gebauden* nicht um eine ermdglichende Tatigkeit
gemaB Artikel 16 der Verordnung (EU) 2020/852 handelt, kon-
nen keine Umsatze im Rahmen des Umweltziels ,Anpassung an
den Klimawandel” als taxonomieféhig oder taxonomiekonform
gemeldet werden. Dartber hinaus wurden bisher keine Anpas-
sungslosungen fur signifikante physische Klimarisiken umge-
setzt, weshalb derzeit keine Investitionsausgaben (CapEx) oder
Betriebsausgaben (OpEx) unter dem oben genannten Umwelt-
ziel ausgewiesen werden kénnen. Daher wird der gesamte taxo-
nomiekonforme Umsatz, CapEx und OpEx anhand der techni-
schen Screening-Kriterien auf einen wesentlichen Beitrag zum
Umweltziel , Klimaschutz" Uberpruft.

Biodiversitat (BIO) 2.1 Hotels, Ferienunterkiinfte,
Campingplatze und ahnliche Beherbergungsbetriebe

Seit 20283, als diese Wirtschaftstatigkeit mittels der Delegierten
Verordnung 2023/2486 eingeflhrt wurde, hat die S IMMO in
ihren Taxonomieangaben den taxonomieféhigen Anteil des Um-
satzes, der Investitionsausgaben und der Betriebsausgaben,
die durch den Hotelbetrieb im Rahmen dieser Wirtschaftstatig-
keit entstehen, offengelegt. Die Ertrage aus dem Hotelbetrieb
der S IMMO werden im Konzernabschluss unter ,Ertrdge aus
selbstgenutzten Immobilien* ausgewiesen. Daher werden auf
Konzernebene keine Angaben unter ,BIO 2.1 Hotels, Ferien-
unterkunfte, Campingplatze und &hnliche Beherbergungs-
betriebe” gemacht.

Taxonomiekonformitat der S IMMO Gruppe

Im Rahmen der Taxonomiekonformitat muss jede Wirtschafts-
tatigkeit einen wesentlichen Beitrag zu mindestens einem Um-
weltziel leisten. Gleichzeitig mussen die Do No Significant Harm
(DNSH)-Kriterien sowie die sozialen Mindestschutzanforderun-
gen kumulativ erfullt werden. Nur wenn alle diese Anforderun-
gen erfullt sind, kann die jeweilige Téatigkeit als taxonomie-
konform bewertet werden.
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Wirtschaftstéatigkeit ,,CCM 7.7 Erwerb von und Eigentum
an Gebauden”

Leistung eines wesentlichen Beitrags zum Klimaschutz
(SC)

Bei der Uberpriifung von Gebauden auf einen wesentlichen Bei-
trag zum Umweltziel ,Klimaschutz” wurde gemaB den techni-
schen Bewertungskriterien danach unterschieden, ob der An-
trag auf Baugenehmigung fur das jeweilige Gebaude vor dem
31.12 2020 gestellt wurde.

1. Bei Gebauden, fur die vor dem 31.12.2020 ein Antrag auf
Baugenehmigung gestellt wurde, wurde in einem ersten
Schritt gepruft, ob der Energieausweis des Gebaudes eine
Energieeffizienzklasse ausweist. Um die Anforderungen zu
erfullen, muss der Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz
des Gebaudes mindestens die Energieeffizienzklasse A auf-
weisen. Diese Bewertungsmethode wurde in allen fur die
S IMMO Gruppe relevanten Landern mit Ausnahme von
Deutschland angewandt. Dartber hinaus haben wir die fol-
genden alternativen Ansatze verwendet:

Fur Deutschland haben wir das technische Kriterium verwendet,
das fur Gebaude gilt, die nach dem 31.12.2020 gebaut werden.
Der Primarenergiebedarf des Gebaudes wurde mit dem natio-
nal festgelegten Schwellenwert fur Niedrigstenergiegebaude
verglichen, der um mindestens 10 % unterschritten werden
musste.

Fur Tschechien wurden alternative Screening-Kriterien verwen-
det: Ein Gebaude wurde bewertet, wenn es in Bezug auf den
Priméarenergiebedarf zu den besten 15 % des lokalen oder nati-
onalen Gebaudebestands gehort. Wir haben die Schwellenwer-
te angewandt, die in einer von der Ceska spofitelna 2024 in Auf-
trag gegebenen und vom tschechischen Green Building Coun-
cil empfohlenen Studie von CEVRE Consultants ermittelt
wurden. Diese Studie stuft Burogebaude der Energieeffizienz-
klassen A, B und C (bis zu einem Primarenergiebedarf von 260
kWh/m2), Gebaude flr Beherbergung und Gastronomie der
Energieeffizienzklassen A, B und C (bis zu einem Priméarener-
giebedarf von 375 kWh/m?2) sowie Einzelhandelsgebaude der
Energieklassen A, B und C (bis zu einem Priméarenergiebedarf
von 545 kWh/m?) als die besten 15 % des nationalen Gebaude-
bestands ein.

Fur Osterreich wurde die Methodik des Austrian Green Building
Council zum Nachweis der Klasse A auf ausgewahlte Gebaude
angewandt. Da in Osterreich die PEB-Klassenschwelle auf einer
Wohnnutzung mit einer definierten Raumhohe basiert, wurde in
Zusammenarbeit mit KPMG, PWC und Deloitte Osterreich eine
alternative Methode mit angepassten Raumhohen entwickelt.
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Nichtwohngebaude mit mehr als 5.000 m? Nutzflache wurden
auf das Vorhandensein von Heizungsanlagen, Anlagen zur
kombinierten Raumheizung und LuUftung, Klimaanlagen oder
Anlagen zur kombinierten Klimatisierung und Ldftung mit mehr
als 290 kW Leistung untersucht. Wo dieses Kriterium zutrifft,
wurde anschlieBend gepruft, ob diese Anlagen effizient betrie-
ben werden und Uber ein kontinuierliches Uberwachungssys-
tem verfugen. Als Nachweise dienten technische Dokumentati-
onen der Gebaudemanagementsysteme, Property-/Facility-
Management-Vertrage mit entsprechenden Verpflichtungen des
Betreibers und erstmals auch Zertifikate nach ISO 50001. Die im
Laufe des Jahres 2025 erlangten Zertifikate flhren zu einer sig-
nifikanten Erhdhung des Anteils des taxonomiekonformen Um-
satzes und der taxonomiekonformen Investitions- und Betriebs-
ausgaben.

2. Fur Gebaude, fur die der Bauantrag nach dem 31.12.2020
eingereicht wurde, muss gepruft werden, ob der Primar-
energiebedarf des jeweiligen Gebaudes mindestens 10 %
unter dem nationalen Schwellenwert flr Niedrigstenergiege-
baude liegt. Dartber hinaus muss festgestellt werden, ob
die Nutzflache des Gebaudes 5.000 m? Ubersteigt. Ist dies
der Fall, mussen neben dem Kriterium des effizienten Be-
triebs auch die Luftdichtheit der Gebaudehulle und die ther-
mische Integritéat nach Fertigstellung sowie das Treibhaus-
potenzial Uber den gesamten Lebenszyklus betrachtet fur
jede Phase des Lebenszyklus nachgewiesen werden. Im
Laufe des Jahres 2025 wurden die erforderlichen Tests
durchgefuhrt und die Dokumentation fur ausgewahlte Ge-
baude erstellt, sodass erstmals die Taxonomiekonformitat
flr Geb&aude nachgewiesen werden kann, deren Baugeneh-
migungsantrag nach 2020 eingereicht wurde.

Vermeidung erheblicher Beeintrachtigung (DNSH)

In Ubereinstimmung mit den Anforderungen der Wirtschaftsta-
tigkeit ,CCM 7.7 Erwerb von und Eigentum an Gebauden* fuhrt
die S IMMO Gruppe eine Bewertung von Klimarisiken und -vul-
nerabilitdten auf Standortebene durch, um erhebliche Beein-
trachtigungen des Umweltziels ,, Anpassung an den Klimawan-
del” zu vermeiden. Dabei wurde bisher ein Modell mit verschie-
denen Zeithorizonten zwischen 2040 und 2100 unter
Zugrundelegung der RCP-Szenarien 2.6, 4.5, 6.0 und 8.5 ver-
wendet. Eine detaillierte Beschreibung der Klimarisikobewer-
tung findet sich in Abschnitt E1 dieses Berichts. Soweit erforder-
lich, wurden entsprechende Anpassungsplane erstellt.
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Sozialer Mindestschutz (MS)

Die Mindestschutzkritieren bilden den letzten Schritt im Prozess
zur Bewertung der Taxonomiekonformitat. Diese stellt sicher,
dass wirtschaftliche Aktivitaten nur dann als 6kologisch nach-
haltig eingestuft werden kénnen, wenn sie weder mit negativen
Auswirkungen auf die Menschenrechte (einschlieBlich der Ar-
beitnehmerrechte) noch mit korrupten Praktiken, VerstoBen ge-
gen Steuergesetze oder wettbewerbswidrigem Verhalten in Ver-
bindung stehen.

Die Mindestschutzkriterien verweisen auf die folgenden Rah-
menwerke, die in Artikel 18 der EU-Taxonomie-Verordnung (EU)
2020/852 festgelegt sind:

B Die OECD-Leitsatze fur multinationale Unternehmen
(OECD MNE Guidelines)

B Die Leitprinzipien der Vereinten Nationen fur Wirtschaft und
Menschenrechte (UNGPs), einschlieBlich der Grundséatze
und Rechte, die in den acht grundlegenden Ubereinkom-
men der Erklarung der Internationalen Arbeitsorganisation
Uber grundlegende Prinzipien und Rechte bei der Arbeit
festgelegt sind

B Die Internationale Charta der Menschenrechte

Fuar die vier genannten Kernthemen hat CPI Europe im Rahmen
seines Risikomanagements gemas der EU-Taxonomie-Verord-
nung angemessene Sorgfaltspflichten eingefuhrt. Im Berichts-
jahr wurden keine VerstdBe in Bezug auf diese vier Kernthemen
festgestellt.

Die Mindestschutzkriterien sind aktivitatsibergreifend definiert
und werden einheitlich fur die gesamte CPI Europe angewendet.

Leistungskennzahlen der EU-Taxonomie
Die Leistungskennzahlen auf einen Blick

Umsatz

Der Anteil der taxonomiefahigen Wirtschaftstatigkeiten am Ge-
samtumsatz wurde berechnet als der Teil des Nettoumsatzes,
der aus Produkten und Dienstleistungen im Zusammenhang mit
taxonomiefahigen Wirtschaftstatigkeiten stammt (Zahler), geteilt
durch den Nettoumsatz (Nenner), jeweils fur das Geschaftsjahr
vom 01.01.2025 bis zum 31.12.2025. Dieser Ansatz bleibt un-
verandert seit dem Jahr der ersten Berichterstattung nach Art. 8
der Taxonomieverordnung.
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In Ubereinstimmung mit dem Delegierten Rechtsakt zu Art. 8
der EU-Taxonomieverordnung basiert die Umsatzkennzahl auf
dem konsolidierten Umsatz der S IMMO (siehe konsolidierte
Gewinn- und Verlustrechnung im Konzernabschluss des Ge-
schaftsberichts 2025) und bezieht sich in erster Linie auf die
Mieteinnahmen und weiterverrechnete Betriebskosten. Der Zah-
ler der Umsatzkennzahl basiert auf dem taxonomiekonformen
Anteil der Wirtschaftstatigkeit ,,7.7 Erwerb von und Eigentum an
Gebauden® mit Bezug auf einen wesentlichen Beitrag zum Um-
weltziel , Klimaschutz* und teil sich in folgende Positionen auf:

Der Anteil des nach der EU-Taxonomie konformen Umsatzes
ging von 27,7 % im Jahr 2024 auf 24,5 % zurlck, was auf Ver-
kaufe von taxonomiekonformen Gebauden zurlckzufihren ist.

Es besteht kein Risiko der Doppelzahlung innerhalb der Um-
satz-KPls, da wir hier nur die Tatigkeit CCM 7.7 als konform aus-
weisen.

Investitionsausgaben (CapEx)

Der Leistungsindikator Investitionsausgaben (CapEx) ist defi-
niert als der Anteil der taxonomiefahigen oder taxonomiekonfor-
men Investitionsausgaben (Zahler) dividiert durch die Gesamt-
investitionsausgaben der S IMMO (Nenner). Dieser Ansatz
bleibt seit dem Jahr der ersten Berichterstattung gemas Art. 8
der Taxonomieverordnung unverandert.

Der Nenner umfasst die Zugange an Immobilienvermégen, im
Bau befindlichen Immobilien, selbstgenutzten Immobilien,
sonstigen Sachanlagen und immateriellen Vermdgenswerten
fur das Geschaftsjahr 2025 vor Abschreibungen und Neubewer-
tungen. Im Geschaftsjahr 2025 gab es keine Zugange aus Un-
ternehmenszusammenschlUssen, die im Nenner hatten berlck-
sichtigt werden kénnen. Unsere Gesamtinvestitionen entspre-
chen im Wesentlichen der Summe der Zugéange einschlieBlich
der Veranderungen des Konsolidierungskreises gemai Anla-
genspiegel (siehe Abschnitt 3.1.1. des Konzernabschlusses
des Geschéftsberichts 2025). Differenzen ergeben sich aus der
Einbeziehung von Zugangen zu selbstgenutzten Immobilien,
sonstigen Sachanlagen und immateriellen Vermogenswerten in
den Nenner der Kennzahl CapEx, die im Anhang nicht geson-
dert ausgewiesen werden. Der Zahler umfasst Investitionsaus-
gaben fUr Vermodgenswerte oder Prozesse, die mit taxonomie-
konformen Anteilen an der Wirtschaftstatigkeit CCM 7.7 verbun-
den sind. Hier berlcksichtigt die S IMMO Investitionsausgaben,
die fur die Aufrechterhaltung und Durchfuhrung der Wirtschafts-
tatigkeit wesentlich sind. Das Zuordnungsprinzip ist dabei die
Generierung von externen Umsatzen durch die Wirtschaftstéatig-
keit CCM 7.7 ,Erwerb von und Eigentum an Gebauden®. Folg-
lich werden im Zahler des Leistungsindikators alle Investitionen
in taxonomiefahige Immobilien bertcksichtigt.

Der Anteil der taxonomiekonformen CapEx betrug im Jahr 2025
5,9 % (2024: 0,7 %)
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Eine Doppelzahlung wurde dadurch vermieden, dass alle Inves-
titionsausgaben flr taxonomiekonforme Gebaude unter der
Wirtschaftstatigkeit CCM 7.7 ausgewiesen werden.

Im Jahr 2025 enthalt der Zahler des KPI fur konforme CapEx
keine Investitionsausgaben im Zusammenhang mit einem
CapEx-Plan (wie in der Delegierten Verordnung (EU) 2021/2178
der Kommission, Absatz 1.1.2.2, definiert).

Betriebsausgaben (OpEx)

Der Leistungsindikator Betriebsausgaben (OpEx) ist definiert
als der Anteil der taxonomiefahigen oder taxonomiekonformen
Betriebsausgaben (Zahler) geteilt durch die gesamten Betriebs-
ausgaben (Nenner). Dieser Ansatz bleibt seit dem Jahr der ers-
ten Berichterstattung gemaB Art. 8 der Taxonomieverordnung
unverandert. Die Gliederung der Betriebsausgaben lasst sich
analog zu den Kategorien der Investitionsausgaben ableiten.

Die gesamten Betriebsaufwendungen umfassen nicht aktivierte
Kosten, die sich auf GebaudesanierungsmaBnahmen, Instand-
haltung und Instandsetzung beziehen, sowie sonstige direkte
Aufwendungen im Zusammenhang mit der laufenden Bewirt-
schaftung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, der
im Bau befindlichen Immobilien und der selbstgenutzten Immo-
bilien.

Der Anstieg des Anteils der taxonomiekonformen OpEx auf
20,5 % (2024: 10,3 %) ist auf erhdhte Aufwendungen flr In-
standhaltungen zurtickzufuhren.

Es besteht kein Risiko der Doppelzahlung innerhalb der OpEx-
KPIs, da wir nur die Wirtschaftstatigkeit CCM 7.7 als konform fur
OpEx ausweisen.
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Meldebogen: Anteil des Umsatzes aus Waren oder Dienstleistungen, die mit taxonomiekonformen Wirtschaftstatigkeiten
verbunden sind — Offenlegung fur das Jahr 2025

Geschaftsjahr 2025

Jahr

Kriterien fiir einen wesentlichen Beitrag

Code
Wirtschaftstatigkeiten

Umsatz

TEUR

Anpassung Umwelt-

Umsatz- an den ver-
Anteil, Klima- Klima- schmut- Kreislauf- Bio-
Jahr 2025 schutz wandel Wasser zung wirtschaft diversitat

% J;N;N/EL  J;N; N/EL J;N; N/EL YJN; N/EL J; N; N/EL J; N; N/EL

A. Taxonomiefahige Tatigkeiten

A.1. Okologisch nachhaltige
Tatigkeiten (taxonomiekonform)

Erwerb von und Eigentum an
Gebéauden CCMm 7.7

89 951,12

245 % J N N/EL N/EL N/EL N/EL

Umsatz 6kologisch nachhaltige
Tatigkeiten (taxonomiekonform)
(A.1)

89 951,12

24,5 % 24,5 % - - . . B}

davon ermoglichende Tatigkeiten

0,0

davon Ubergangstatigkeiten

0,0

A.2. Taxonomieféhige, aber
nicht 6kologisch nachhaltige
Tatigkeit (nicht taxonomiekon-
form)

EL; N/EL EL; NNEL EL;N/EL EL;N/EL EL;N/EL  EL; N/EL

Hotels, Ferienunterkinfte,
Campingplatze und &hnliche
Beherbergungsbetriebe BIO 2.1

65 300,80

17,8% N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL EL

Erwerb von und Eigentum an
Gebéauden CCM 7.7

211 584,58

57,6% EL EL N/EL N/EL N/EL N/EL

Umsatz taxonomieféahiger, aber
nicht 6kologisch nachhaltiger
Téatigkeiten (nicht taxonomie-
konform) (A.2)

276 885,38

75,4 % 57,6 % - - - - 17,8 %

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

366 836,50

99,95 % 82,2 % - - - - 17,8 %

B. Nicht taxonomiefahige
Tatigkeiten

Umsatz nicht taxonomiefahiger
Tatigkeiten

192,00

0,05 %

Gesamt

367 028,50

100,00 %

Die Erlauterungen zu den FuBnoten finden Sie nach dem Melde-

bogen zum OpEx-Anteil.



133 S IMMO | Jahresfinanzbericht 2025 | Konzernlagebericht
k)
<
Qo
8
5>3 DNSH-Kriterien (Do No Significant Harm)
[2]
%
<
£ Anteil des
£ taxonomie-
R konformen
(A.1.) oder
-fahigen Kategorie
Anpassung (A.2.) ~ermégli-  Kategorie
an den Umweltver- Kreislauf- Mindest- Umsatzes, chende ,Ubergangs-
Klimaschutz Klimawandel Wasser schmutzung wirtschaft Biodiversitat schutz Jahr 2024 Tatigkeit” tatigkeit”
J/N J/N J/N J/N J/N J/N J/N % E T
J J J J J J J 13,03 % - -
J J J J J J J 13,03 %
J J J J J J J % E
J J J J J J J % T
20,81 %
66,13 %

86,94 %

99,97 %
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Meldebogen: CapEx-Anteil aus Waren oder Dienstleistungen, die mit taxonomiekonformen Wirtschaftstatigkeiten verbunden
sind - Offenlegung fiir das Jahr 2025

Geschaftsjahr 2025

Jahr

Kriterien fiir einen wesentlichen Beitrag

Wirtschaftstatigkeiten

Code

CapEx

TEUR

CapEx-
Anteil,
Jahr 2025

Klima-
schutz

% J; N; N/EL

Anpassung

an den
Klima-
wandel

J; N; N/EL

Wasser

Umwelt-
ver-
schmut-
zung

J; N; N/EL  J; N; N/EL

Kreislauf-

Bio-

wirtschaft diversitat

J; N; N/EL  J; N; N/EL

A. Taxonomiefahige
Tatigkeiten

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

Erwerb von und Eigentum an
Gebauden

CCM 7.7

2.966,47

59 % J

N/EL

N/EL

N/EL

N/EL

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

2.966,47

5,9 % 5,9 %

davon ermoglichende
Téatigkeiten

0,0

% %

%

%

%

%

%

davon Ubergangstatigkeiten

0,0

% %

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

EL; N/EL

EL; N/EL

EL; N/EL

EL; N/EL

EL; N/EL

EL; N/EL

Hotels, Ferienunterkinfte,
Campingplatze und ahnliche
Beherberungsbetriebe

BIO 2.1

3.281,54

6,5 % N/EL

N/EL

N/EL

N/EL

N/EL

EL

Erwerb von und Eigentum an
Gebéauden

CC™M 7.7

40.091,50

79,6 % EL

EL

N/EL

N/EL

N/EL

N/EL

CapEx taxonomiefahiger,
aber nicht 6kologisch
nachhaltiger Tatigkeiten
(nicht taxonomiekonform)
(A.2)

43.373,04

86,1 % 79,6 %

0,0 %

0,0 %

0,0 %

0,0 %

6,5%

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

B. Nicht taxonomiefahige
Tatigkeiten

46.339,50

92,0 % 92,0 %

0,0 %

0,0 %

0,0 %

0,0 %

0,0%

CapEx nicht taxonomieféhi-
ger Tatigkeiten (B)

4.037,10

8,0 %

Gesamt (A+B)

50.376,60

100,0 %

Die Erlauterungen zu den FuBnoten finden sich nach dem Mel-

debogen zum OpEx-Anteil.
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k)
c
K]
8
5>3 DNSH-Kriterien (Do No Significant Harm)
[2]
= Anteil
£ taxonomie-
£ konformer
N (A.1.) oder
-fahiger Kategorie  Kategorie
Anpassung (A.2.) »ermogli- »Uber-
an den Umweltver- Mindest- CapEx, Jahr chende gangstatig-
Klimaschutz Klimawandel Wasser schmutzung Kreislauf- Biodiversitat schutz 2024 Tatigkeit” keit”
wirtschaft
J/N J/N J/N J/N J/N J/N J/N % E T
J J J J J J J 41,31 %
J J J J J J J 41,56 %
J J J J J J J % E
J J J J J J J % T
0,00 %
58,03 %

58,03 %

99,59 %
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OpEx-Anteil von Waren oder Dienstleistungen, die mit taxonomiekonformen Wirtschaftstatigkeiten
verbunden sind — Offenlegung fiir das Jahr 2025

Geschaftsjahr 2025

Jahr

Kriterien fiir einen wesentlichen Beitrag

Wirtschaftstatigkeiten

Code OpEx

TEUR

OpEx-
Anteil,
Jahr 2025

%

Klima-
schutz

J; N; N/EL

Anpassung
an den
Klima-
wandel

J; N; N/EL

Wasser

Umwelt-
ver-
schmut-
zung

J; N; N/EL  J; N; N/EL

Kreislauf-

Bio-

wirtschaft  diversitat

J; N; N/EL  J; N; N/EL

A. Taxonomiefahige
Tatigkeiten

A.1. Okologisch nachhaltige
Tatigkeiten (taxonomie-

konform)

Erwerb von und Eigentum an

Gebauden

CC™M 7.7 3.178,07

20,5 %

N/EL

N/EL

N/EL

N/EL

OpEx 6kologisch nachhalti-
ger Tatigkeiten (taxonomie-

konform) (A.1)

3.178,07

20,5 %

20,5 %

davon ermoglichende
Tétigkeiten

0,0

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

davon Ubergangstatigkeiten

0,0

0%

0%

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

konform)

EL; N/EL

EL; N/EL

EL; N/EL

EL; N/EL

EL; N/EL

EL; N/EL

Hotels, Ferienunterkinfte,
Campingplatze und ahnliche

Beherbergungsbetrieb

BIO 2.1 3.317,67

21,4 %

N/EL

N/EL

N/EL

N/EL

N/EL

EL

Erwerb von und Eigentum an

Gebauden

cCm 7.7 8.870,35

57,1 %

EL

EL

N/EL

N/EL

N/EL

N/EL

OpEx taxonomiefahiger, aber
nicht 6kologisch nachhalti-

ger Tatigkeiten (nicht
taxonomiekonform)
(A.2)

12.188,02

78,5 %

57,1%

0%

0%

0%

0%

21,4%

A. OpEx taxonomiefahiger

Tatigkeiten (A.1 + A.2)

B. Nicht taxonomiefahige

Tatigkeiten

15.366,09

99,0 %

77,6%

0%

0%

0%

0%

21,4%

OpEXx nicht taxonomieféhiger

Tatigkeiten (B)

161,00

1,0 %

Gesamt (A+B)

15.527,09

100 %
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k)
c
Q
8
5>3 DNSH-Kriterien (Do No Significant Harm)
[}
= Anteil
£ taxonomie-
£ konformer
N (A.1.) oder  Kategorie  Kategorie
Anpassung -fahiger »ermogli- »Uber-
an den Umweltver- Kreislauf- Mindest- (A.2.) OpEx chende gangstatig-
Klimaschutz Klimawandel Wasser schmutzung wirtschaft Biodiversitéat schutz im Jahr 2024 Tatigkeit” keit*
J/N J/N J/N J/N J/N J/N J/N % E T
J J J J J J J 3,82 % - -
J J J J J J J 3,82 %
J J J J J J J % E
J J J J J J J % T
28,22 %
67,06 %

95,28 %

99,11 %
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Anteil am Umsatz/Gesamtumsatz

2025 Taxonomie-Konformi- Taxonomie-Fahigkeit

tat je Ziel in % je Ziel in %

CCM 24,5 82,2

CCA 0,0 0,0

WTR 0,0 0,0

CE 0,0 0,0

PPC 0,0 0,0

BIO 0,0 17,8

Anteil der CapEx/Gesamt-CapEx

2025 Taxonomie-Konformi- Taxonomie-Fahigkeit

tat je Ziel in % je Ziel in %

CCM 59 85,5

CCA 0,0 0,0

WTR 0,0 0,0

CE 0,0 0,0

PPC 0,0 0,0

BIO 0,0 6,5

Anteil der OpEx/Gesamt-OpEx

2025 Taxonomie-Konformi- Taxonomie-Fahigkeit

tat je Ziel in % je Ziel in %

CCM 20,5 77,6

CCA 0,0 0,0

WTR 0,0 0,0

CE 0,0 0,0

PPC 0,0 0,0

BIO 0,0 21,4%

Tatigkeiten im Zusammenhang mit Kernenergie und fossilem Gas

Reihe Kernenergiebezogene Tatigkeiten

1. Das Unternehmen fuhrt Forschung, Entwicklung, Demonstration und Einsatz innovativer Stromerzeugungsanlagen, die Energie NEIN
aus nuklearen Prozessen mit minimalen Abféllen aus dem Brennstoffkreislauf erzeugen, durch, finanziert sie oder ist an ihnen
beteiligt.

2. Das Unternehmen fuhrt den Bau und den sicheren Betrieb neuer kerntechnischer Anlagen zur Erzeugung von Elektrizitat oder NEIN
Prozesswarme, auch fur die Fernwarmeversorgung oder fUr industrielle Prozesse wie die Wasserstofferzeugung, sowie deren
sicherheitstechnische Nachrustung unter Einsatz der besten verfugbaren Technologien durch, finanziert sie oder ist an ihnen
beteiligt.

3. Das Unternehmen fuhrt den sicheren Betrieb bestehender kerntechnischer Anlagen zur Erzeugung von Elektrizitat oder Prozess- NEIN
warme, auch fur die Fernwarmeversorgung oder fur industrielle Prozesse wie die Wasserstofferzeugung aus Kernenergie, durch,
finanziert ihn oder ist fir den sicheren Betrieb dieser Anlagen sowie fur deren sicherheitstechnische Nachristung verantwortlich.

Aktivitaten im Zusammenhang mit fossilem Gas

4, Das Unternehmen fuhrt den Bau oder den Betrieb von Stromerzeugungsanlagen durch, finanziert ihn oder ist an ihm beteiligt, die  NEIN
Elektrizitat unter Verwendung fossiler gasférmiger Brennstoffe erzeugen.

5. Das Unternehmen fuhrt den Bau, die Sanierung und den Betrieb von Anlagen zur Kraft-Warme-Kalte-Kopplung und Stromerzeu- NEIN
gung mit fossilen gasférmigen Brennstoffen durch, finanziert diese oder ist ihnen gegenuber exponiert.

6. Das Unternehmen fuhrt den Bau, die Sanierung und den Betrieb von Warmeerzeugungsanlagen, die Warme/Kalte mit fossilen NEIN

gasférmigen Brennstoffen erzeugen, durch, finanziert sie oder ist an ihnen beteiligt.
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ESRS E1 Klimawandel

Der Klimawandel bezieht sich auf langfristige Veranderungen
der Temperatur- und Wettermuster. Wahrend einige dieser Ver-
anderungen auf naturliche Weise auf Grund von Schwankungen
der Sonnenaktivitat oder bedeutenden Vulkanausbrichen auf-
treten konnen, wird der Klimawandel seit dem 19. Jahrhundert
hauptséachlich durch den Menschen verursacht, vor allem durch
die Verbrennung fossiler Brennstoffe wie Kohle, Ol und Erdgas.
Zu den wichtigsten Treibhausgasen, die zum Klimawandel bei-
tragen, gehoren Kohlendioxid und Methan. Diese Gase werden
durch Aktivitaten wie das Verbrennen von Benzin fur den Trans-
port und die Verwendung von Kohle zu Heizzwecken freigesetzt.
Zu den Hauptquellen von Methanemissionen gehéren Metho-
den in der Landwirtschaft und Tatigkeiten im Zusammenhang
mit der Ol- und Gasférderung. Die bedeutendsten Sektoren, die
fur Treibhausgasemissionen verantwortlich sind, sind Energie-
erzeugung, Industrie, Transport, Gebaude, Landwirtschaft und
Landnutzung.

Der Betrieb von Gebauden als wichtiger Bereich der Geschéfts-
tatigkeit der Gruppe verursacht eine Vielzahl von Emissionen,
die von Larm bis zu Treibhausgasemissionen (THG-Emissio-
nen) reichen. Die Treibhausgasemissionen der Gebaude stam-
men aus der Verbrennung fossiler Brennstoffe zur Warmeerzeu-
gung, der Verwendung von Gasen flr die Kihlung und Klimati-
sierung von Gebauden sowie aus der Abfallentsorgung.

Treibhausgase spielen eine entscheidende Rolle bei der Spei-
cherung von Warme in der Atmosphare und fuhren zu erhebli-
chen Veranderungen des Erdklimas. Diese Veranderungen wir-
ken sich erheblich auf Einzelpersonen und die gesamte Bevol-
kerung aus und fuhren zu Problemen wie Wasserknappheit,
erhéhtem Hochwasserrisiko und Durren, die sich alle wiederum
auf die Erndhrungssicherheit auswirken. Dies unterstreicht die
wichtige Verbindung zwischen der Eindammung des Klimawan-
dels, der Anpassung an den Klimawandel, den Wasser-
ressourcen (behandelt in ESRS E3) und der Biodiversitat.
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E1-1 - Ubergangsplan fiir den Klimaschutz

(E1-1-01 bis E1-1-02)

Im Jahr 2024 entwickelte S IMMO unter der Leitung von
CPI Europe einen umfassenden Ubergangsplan fiir den Klima-
schutz, der zu einem integralen Bestandteil unserer Geschafts-
tatigkeit geworden ist. Unser Engagement fur die Entwicklung
eines Ubergangsplans fir den Klimaschutz ist darauf zurlickzu-
fUhren, dass wir uns an die sich weiterentwickelnden Vorschrif-
ten halten, klimabedingte Risiken mindern und neue Marktchan-
cen nutzen mussen. Diese strategische Initiative ist fur den
langfristigen Erfolg und die Nachhaltigkeit von CPI Europe im
Immobiliensektor von entscheidender Bedeutung.

Der Ubergangsplan von CPI Europe legt die zukiinftigen Schrit-
te fest, die notwendig sind, damit CPI Europe und S IMMO bis
2050 die Treibhausgasemissionen auf null senken kénnen. Da-
riber hinaus steht der Plan im Einklang mit dem 1,5-Grad-Ziel
des Pariser Klimagipfels und dem im Europaischen Green Deal
festgelegten Rechtsrahmen der EU. Die Analyse und die an-
schlieBende Darstellung der Emissionsquellen basierten auf der
Logik des Greenhouse Gas Protocol. Der Ubergangsplan inklu-
sive des Basisjahres 2019 von CPI Europe bezieht sich auf die
gesamte Gruppe. Daher gelten die prozentualen Dekarbonisie-
rungsziele gleichermaBen fur S IMMO.

Die Mengen der Treibhausgasemissionen basieren auf einer
Studie, die von der NUS Consulting Group UK fir das Ge-
schéftsjahr 2019 durchgefuhrt wurde. Sie spiegelt eine einge-
hende Analyse der Treibhausgasemissionen von CPI Europe
wider und dient als Grundlage fir weitere Uberlegungen. Ob-
wohl CPI Europe auf Grund gruppeninterner Transaktionen mit
der CPI Property Group in den Jahren 2022 und 2023 einen er-
heblichen GroBenanstieg verzeichnete, bleiben die auf der
NUS-Studie basierenden MaBnahmen und Wege weiterhin guil-
tig. Die Plane zur Emissionsreduzierung werden als prozentuale
Reduzierung im Vergleich zum Basisjahr 2019 festgelegt.

Im Rahmen dieses Ubergangsplans wurden detaillierte MaB-
nahmen definiert, die in den nachsten Jahren in die Unterneh-
mensstrategie einflieBen werden. Einige dieser MaBnahmen
werden bereits umgesetzt. In Bezug auf fossile Brennstoffe wur-
de ein Ersatz der bestehenden Gasheizsysteme durch klima-
freundliche Alternativen festgelegt.

Zur Bestimmung der Ziele wurden die Dekarbonisierungspfade
des CRREM-Projekts herangezogen. Diese sind auf das Ziel der
Europaischen Union fur 2050 abgestimmt. Fur die einzelnen
Emissionsquellen wurden MaBnahmen zur Reduzierung dieser
Emissionen definiert. Bei der Bestimmung der quantitativen Re-
duzierung wurde auf das technisch Machbare far CPI Europe
und auf die Dekarbonisierungsziele der Science Based Target
initiative (SBTi) Bezug genommen.
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(E1-1-03 und E1-1-04)

Als eine der SchlusselmaBnahmen zur Reduzierung der Emis-
sionen aus Scope 1 wurde die Verbesserung von Gebaude-
komponenten identifiziert. Dies erfolgt hauptsachlich im Rah-
men des regelmaBigen Austauschs der Gebaudekomponenten.
Hauptbereiche sind der Austausch von Gasheizungen durch
vorzugsweise Warmepumpen in Kombination mit Photovoltaik
und die Verbesserung von HLK-Anlagen. In Bezug auf die Emis-
sionen von Scope 2 wurde ein erheblicher Teil der erforderlichen
MaBnahmen bereits umgesetzt. Die Beschaffung von Okostrom
und der Abschluss von PPAs sind die wichtigsten MaBnahmen.
Der groBte Teil der Emissionen in der S IMMO entfallt auf brenn-
stoff- und energiebezogene Aktivitaten im Scope 3, die auf den
Energieverbrauch der Mieter:innen zurlckzufUhren sind. Um
diese Emissionen zu reduzieren, wurde ein mehrstufiger Plan
zur Digitalisierung der Gebaude umgesetzt und die Mieter:innen
der S IMMO dabei unterstitzt, ihren Energieverbrauch zu sen-
ken und ihre Rentabilitat zu steigern.

(E1-1_05 bis E1-1_06)

Auf der Grundlage der aktuellen MaBnahmen und Kostenschat-
zungen wird der Investitionsbedarf (CapEx) fur die Umsetzung
des Ubergangsplans fiir den Klimaschutz auf EUR 255,5 Mio.
bis EUR 424,0 Mio. geschatzt. Der GroBteil dieses Finanzie-
rungsbedarfs ist bereits durch InstandhaltungsmaBnahmen in
den kommenden Jahren abgedeckt.

Die fur die Umsetzung dieser SchlisselmaBnahmen erforderli-
chen Ausgaben (sowoh! Betriebs- als auch Investitionsausga-
ben) hangen hauptsachlich von der Technologie ab. Technolo-
gie ist entscheidend fur den Umstieg auf erneuerbare Energien,
fur Energieeffizienz, aber auch fur neue Entwicklungen. Daher
werden erhebliche Investitionsausgaben erforderlich sein (Um-
stellung auf kohlenstoffarme Emissionstechnologie, thermische
Verbesserungen der Gebaude). Ein weiterer bedeutender Aus-
gabenposten (hauptsachlich Betriebsausgaben) ist mit der Um-
stellung von fossilen Brennstoffen und nicht erneuerbarem
Strom auf erneuerbare Quellen verbunden.

Im Bereich der Scope-1-Emissionen machen die Ma3nahmen
zum Austausch bestehender Gasheizungen, thermische Ge-
baudesanierungen und effizientere HLK-Anlagen einen Betrag
zwischen EUR 219,9 Mio. und EUR 348,8 Mio. aus. Die Kosten
fur die Umsetzung von MaBnahmen in Scope 2, die durch den
weiteren Ausbau von Photovoltaikanlagen erreicht werden sol-
len, werden auf EUR 31,0 Mio. bis 67,1 Mio. geschatzt. Fur Digi-
talisierungsmaBnahmen im Bereich der Scope-3-MaBnahmen
sind im ersten Schritt Kosten von EUR 4,6 bis 8,2 Mio. vorge-
sehen.
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(E1-1_07)

Auf Grund der hohen Unsicherheit bei den Berechnungsmetho-
den und mangelnder Rahmenbedingungen oder Richtlinien
wurden die genauen gebundenen Treibhausgasemissionen der
wichtigsten Vermogenswerte nicht berechnet.

Die Gebéaude sind fur eine Nutzungsdauer von mindestens 50
Jahren ausgelegt, aber in Wirklichkeit ist ihre Lebensdauer viel
langer, und wahrend dieser Lebensdauer sorgt das technologi-
sche System fUr ein gewisses MaB an Emissionen durch ihre
kontinuierliche Weiterentwicklung und Nutzung.

Es wurden bereits Ziele zur Reduzierung der Treibhausgasemis-
sionen festgelegt, die auf der Installation kohlenstoffarmer oder
kohlenstofffreier Technologien und der Nutzung erneuerbarer
Energiequellen basieren. Diese MaBnahmen kénnen die Treib-
hausgasemissionen reduzieren, da Projekte, die keine Treib-
hausgasemissionen verursachen, keine kohlenstoffgebunde-
nen Treibhausgasemissionen aufweisen.

(E1-1_08)

Eines der Ziele der CPI Property Group ist es, die Taxonomie-
konformitat der Wirtschaftstatigkeiten auf konsolidierter Grup-
penebene im Laufe der Zeit zu erhdhen.

Weitere Einzelheiten finden Sie im Kapitel , Taxonomie* dieser
Erklarung.

(E1-1_12)
Der Ubergangsplan fir den Klimaschutz der Gruppe legt ver-
schiedene Ziele und Konzepte fest, die darauf abzielen, die
Emissionen im Einklang mit dem 1,5-Grad-Ziel des Pariser Ab-
kommens zu reduzieren. Unser Hauptaugenmerk wird im Jahr
2025 und bis in die 2030er-Jahre darauf liegen, die Emissionen
direkt zu reduzieren, anstatt sich auf AusgleichsmaBnahmen zu
verlassen.

(E1-1_13)

Der Ubergangsplan fur den Klimaschutz wird von klimabeding-
ten Risiken und Chancen beeinflusst. In Anbetracht der individu-
ellen Grenzen und Moglichkeiten unseres Unternehmens haben
wir unsere Nachhaltigkeitsziele so gestaltet, dass sie sowohl
ehrgeizig als auch erreichbar sind. Dieses Engagement er-
streckt sich Uber unsere gesamte Wertschopfungskette und
basiert auf einer umfassenden doppelten Wesentlichkeitsana-
lyse. Dieser Prozess identifiziert und priorisiert die ESG-Themen,
die fUr unsere Stakeholder:innen und potenzielle geschaftliche
Auswirkungen am relevantesten sind, und richtet unsere Strate-
gie an den Erwartungen der Stakeholder:innen und den umfas-
senderen gesellschaftlichen Zielen aus. Mit diesem Ansatz wol-
len wir einen dauerhaften Mehrwert fir unsere Stakeholder:in-
nen schaffen und zu einer nachhaltigen Zukunft beitragen.
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Die im Ubergangsplan definierten MaBnahmen wurden als stra-
tegische Ziele in den Budgetierungsprozess des Unternehmens
fur die kommenden Jahre aufgenommen. Das Unternehmen in-
vestiert jedes Jahr erhebliche Summen in die Instandhaltung
seines Gebaudebestands. Der bestehende Investitionsbedarf
(CapEx) kann zu einem groBen Teil durch diese jahrlichen Bud-
getmittel gedeckt werden. Dartber hinaus ist die Umsetzung
der meisten strategischen Ziele mit dem jeweils erforderlichen
Austausch von Gebaudekomponenten geplant.

(E1-1_14)
Der Ubergangsplan fiir den Klimaschutz wurde vom ESG-Aus-
schuss des Aufsichtsrats von CPI Europe genehmigt.

(E1-1_15)
Der Ubergangsplan wurde im Jahr 2025 genehmigt und wéh-
rend des laufenden Berichtszeitraums neu bewertet.

Angabepflicht im Zusammenhang mit ESRS 2 SBM-3 -
Wesentliche Auswirkungen, Risiken und Chancen und ihr
Zusammenspiel mit Strategie und Geschaftsmodell

(E1.SBM-3_01 bis 07)
S IMMO hat eine umfassende Bewertung der physischen Klima-
risiken fur alle Immobilien durchgefthrt, sowohl auf Portfolio-
ebene als auch auf Einzelgebaudebasis. Wir bewerten das
Klimarisiko mit einem externen ESG-Software-Tool der Firma
Climeycle, das speziell fir diese Art von Bewertung entwickelt
und validiert wurde.

Das Modul ,Physische Klimarisiken* der Plattform bewertet po-
tenzielle Risiken durch die Analyse einer Reihe von Klimaszena-
rien unter Verwendung hochauflésender Prognosen und Daten
aus validierten Quellen wie Copernicus und ISIMIP. Die Progno-
sen des Klimarisikomodells werden unter Verwendung von
Open-Access-Datenquellen erstellt, wie im Gesetzestext der
EU-Taxonomie empfohlen. Dazu gehdren Dienste wie Coperni-
cus, das die neuesten Erkenntnisse einsetzt. Derzeit kann das
Tool 18 physische Risiken identifizieren, sowohl akute als auch
chronische. Die Daten sind in unterschiedlichen Detailstufen zu-
ganglich. Dartber hinaus umfasst jedes Risiko bis zu vier RCP-
Szenarien mit Prognosen bis zum Jahr 2100.

Bei Aktivitaten mit einer prognostizierten Dauer von weniger als
einem Jahrzehnt wird die Bewertung anhand von Klimaprogno-
sen im am besten geeigneten MindestmaBstab durchgefuhrt.
Bei allen Ubrigen Aktivitaten wird die Bewertung mit der feinsten
verfugbaren Auflosung durchgefuhrt, wobei modernste Klima-
prognosen Uber das gesamte Spektrum zukunftiger Szenarien
hinweg verwendet werden, die mit der erwarteten Lebensdauer
der Aktivitat Ubereinstimmen.
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Dieses Modul identifiziert und bewertet systematisch physische
Klimarisiken und bietet wertvolle Erkenntnisse fur die Entwick-
lung wirksamer Konzepte zur Reduzierung und Anpassung. Da-
ruber hinaus ist dieses Tool so konzipiert, dass es den EU-Ta-
xonomie-Vorschriften entspricht und Risiken auf der Grundlage
von RCP-Szenarien (Representative Concentration Pathway)
bewertet, wodurch die Basis fur langfristige Investitionsent-
scheidungen geschaffen wird.

Fur das gesamte Portfolio der Gruppe haben wir eine zweistufi-
ge Analyse durchgefthrt, die zu zwei Ergebnissen gefuhrt hat.
Der erste Datensatz ist eine aggregierte Bewertung fUr das ge-
samte Unternehmen flr die Jahre 2030 und 2050 auf der Grund-
lage der Anforderungen der ESRS-Verordnung (EU) 2021/1019,
in der hervorgehoben wird, welche Risiken in unserem Portfolio
haufig als hoch eingestuft werden. Die identifizierten Hauptrisi-
ken waren Wasserstress, Hitzestress und Uberschwemmungen
von Flussen. Der zweite Datensatz enthalt eine individuelle Be-
wertung fur jedes Gebaude. Im Rahmen der individuellen Be-
wertung fUr jedes Objekt mit hohen Risiken werden maogliche
Anpassungslosungen aufgefuhrt, die zur Risikominderung um-
gesetzt werden konnen. Diese Anpassungsldsungen werden
fur jedes einzelne Objekt separat bewertet. Die Anpassungslo-
sungen mussen innerhalb der nachsten funf Jahre umgesetzt
werden, um die Kriterien der EU-Taxonomie zu erflllen.

Im Rahmen der Klimarisikoanalyse wurden physische Risiken
als auch Ubergangsrisiken identifiziert. Alle festgestellten Risi-
ken wurden bereits gemindert, sodass kein signifikantes Risiko
mehr besteht. Auf Grundlage der Klimarisikoanalyse kann die
Widerstandsfahigkeit sowohl des Geschéaftsmodells als auch
des Portfolios bestatigt werden. Weitere Informationen zur Kili-
marisikobewertung finden Sie in diesem Bericht im Abschnitt
ESRS E1-IRO-1 Angabepflicht.

E1-2 - Konzepte im Zusammenhang mit dem Klima-
schutz und der Anpassung an den Klimawandel

E1-2 - Konzepte im Zusammenhang mit dem Klimaschutz und der
Anpassung an den Klimawandel

Konzepte (E1-2) Code of Business Ethics and Conduct

Gruppenstrategie zu Umwelt und gesellschaft-
licher Unternehmensverantwortung

Group LCA Policy

CPIPG GHG Recalculation Policy

Risk-Management-Strategie

Transition Plan ESG

Weitere Informationen finden Sie unter ESRS 2 MDR-P.
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E1-3 - MaBnahmen und Mittel im Zusammenhang mit

den Klimakonzepten
(E1-3 01)

Die folgenden MaBnahmen und Schritte, die Teil des Uber-
gangsplans sind, werden durchgefuhrt, um die Auswirkungen
des Klimawandels abzuschwachen. Alle MaBBnahmen sind im
Berichtsjahr 2025 aktuell und noch nicht abgeschlossen.

B Austausch von Kaltemitteln durch Kéaltemittel mit niedrigem
Treibhauspotenzial

B Umstellung der Heizung auf Warmepumpen
Um die Auswirkungen der Treibhausgasemissionen durch
stationare Verbrennung zu verringern, wurden zwei
MaBnahmen ermittelt. Erstens erfordert der technologische
Wandel im Gebaudebetrieb den Austausch der vorhande-
nen Gasheizungen gegen Warmepumpen. Ein solcher
Austausch erfordert jedoch auch die Umsetzung anderer
BaumaBnahmen, wie z. B. die Anderung des Durchmes-
sers der Heizungsrohre. Daher kénnten auch Zwischenlo-
sungen wie die Umstellung auf eine erneuerbare Energie-
quelle wie Biomasse, Holz oder Pellets sinnvoll sein. Um
jedoch die langfristigen Emissionsziele der EBPD zu
erreichen, mussen Warmepumpen installiert werden.

B Thermische Verbesserung der Geb&ude
Zukunftige Gebaude mussen deutlich héhere Standards in
Bezug auf Energieeffizienz erfullen. Dies erfordert eine
vollstandige Sanierung bestehender Gebaude. Eine
Warmedammung tragt wesentlich zu einem geringeren
Energiebedarf und damit zu einem geringeren Heizbedarf
bei, was wiederum einem geringeren Erdgasverbrauch
entspricht.

B Umstellung auf Elektrofahrzeuge, die mit CO.-freiem Strom
betrieben werden
Die Automobilindustrie bietet inzwischen eine Vielzahl von
batteriebetriebenen Elektrofahrzeugen an, die in Kombina-
tion mit emissionsarmem Strom die Treibhausgasemissio-
nen des Individualverkehrs erheblich reduzieren. Daher
wird ein schneller Umstieg auf eine vollstandig elektrifizierte
Fahrzeugflotte vorgeschlagen. Dies ermdglicht eine
erhebliche Reduzierung der damit verbundenen Treibhaus-
gasemissionen und einen schnellen Erfolg fur den Plan zur
Emissionsreduzierung.

B Umstellung auf CO,-freie Heizquellen durch Versorgungs-
unternehmen
Wir verlassen uns auf die Bemuhungen der Fernwarmever-
sorger, die Treibhausgasemissionen aus der Fernwarme zu
reduzieren. Diese Versorger unterliegen den gleichen
Vorschriften und mussen daher ebenfalls die Klimaziele
erflllen. Wir sind davon Uberzeugt, dass Fernwarme eine
sinnvolle Energiequelle flr stadtische Gebiete ist, insbe-
sondere wenn sie klimaneutral erzeugt wird.
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B Grunstrombezug durch PPA

Aufgrund der Preisverzerrungen am Strommarkt unter
anderem durch den Krieg in der Ukraine und der Ausle-
gung moglicher Regulierungen hat sich die S IMMO fur
den Strombezug tber PPAs entschieden. In Osterreich
wurde bereits ein PPA mit einem Kleinwasserkraftwerk zur
Erganzung der Eigenproduktion abgeschlossen. Neben
dem Bezug von Grunstrom bietet das PPA auch Planungs-
sicherheit in Bezug auf die Kostenentwicklung.

Kauf von CO,-freiem Strom/Grinstrom vom Spot-Markt.
Aus strategischer Sicht ist es nicht das Ziel der S IMMO,
Strom fUr den Markt zu produzieren. Daher wird immer eine
Restmenge am Markt zugekauft werden mussen. CPI
Europe hat sich und der S IMMO zum Ziel gesetzt, ab
Ende 2024 nur noch Okostrom zu beziehen. Eine Kompen-
sation durch CO,-Zertifikate oder Herkunftsnachweise ist
nicht mehr zulassig.

Ausbau von PV-Anlagen auf S IMMO Gebauden

Die NUS-Studie untersuchte auch das Potenzial fur die
Stromerzeugung durch PV-Anlagen auf Immobilien.
Anhand der verfugbaren Dachflachen wurde ermittelt, dass
auf Gruppenebene eine potenzielle Stromerzeugung von
bis zu 130 GWh mdglich ist. Der Gesamtstromverbrauch
wurde zu diesem Zeitpunkt auf 236,2 GWh ermittelt, was
bedeutet, dass rund 55 % des Stromverbrauchs auf
Gruppenebene durch selbst erzeugten Okostrom gedeckt
werden konnen.

Grune Beschaffungspolitik

Um die Emissionen von gekauften Waren und Dienstleis-
tungen zu reduzieren, ist eine Anderung der Beschaffungs-
politik erforderlich. Beschaffungsentscheidungen sollten
auf Nachhaltigkeitskriterien basieren und nicht auf dem
gunstigsten Angebot. Der gesamte Lebenszyklus der
beschafften Waren oder Dienstleistungen sollte unabhan-
gig von der Nachhaltigkeit bertcksichtigt werden.

Folgende weitere MaBnahmen sollten umgesetzt werden,
um Emissionen zu reduzieren

— Gekaufte Rohstoffe sollen aus Quellen mit geringen
Treibhausgasemissionen stammen.

— Einkaufe bei Lieferant:innen, die sich zur Reduzierung der
CO.-Emissionen/ zu Netto-Null-Zielen verpflichtet haben.
— Bevorzugung lokaler Lieferant:innen, um die mit dem
Kauf von Waren und Dienstleistungen verbundenen
CO,-Emissionen in den Lieferketten zu reduzieren.

— Kauf von Waren und Dienstleistungen, die Uber ein
Nachhaltigkeitszertifikat verfigen.

— BerUcksichtigung der Moglichkeit, Waren reparieren zu
lassen. Reparaturen fuhren zu geringeren Treibhausgas-
emissionen als Neukaufe.
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B Grine Immobilienentwicklung

Insbesondere im Bereich der Immobilienentwicklung
besteht nicht nur die Notwendigkeit, Prozesse emissions-
frei zu gestalten, sondern auch die Produkte neu zu
konzipieren. Dies ergibt sich auch vor dem Hintergrund
gestiegener Anforderungen an die Emissionen und die
Energieeffizienz von Gebauden.

Folgende Schritte werden zur Reduzierung der Treibhaus-
gasemissionen in Betracht gezogen

— Umsetzung der Richtlinie zur Lebenszyklusanalyse (LCA)
fur den Bau und Betrieb aller neuen Gewerbeimmobilien.
— Bei der Auswahl und Planung ist auf Materialien mit
geringen CO,-Emissionen zu achten. Beim Bau neuer
Gebaude werden die hdchsten verflgbaren Standards flr
CO,-arme Bauweise eingehalten.

— Beim Kauf neuer Gebaude oder der Renovierung
bestehender Immobilien sind die hdchsten verflgbaren
Energieeffizienzstandards anzustreben.

— Bei der Beschaffung von Maschinen, technischer
Ausrustung und Fahrzeugen mussen die hochsten
verfugbaren EU-/nationalen Energieeffizienzstandards
eingehalten werden.

— Beim Kauf von Ausrustung/Gebauden sollten die Lebens-
zykluskosten/CO,-Emissionen/der Energieverbrauch im
Vordergrund stehen, um sicherzustellen, dass die
Beschaffung die effizienteste Option ist (auch wenn die
Anschaffungskosten héher sind).

Zusammenarbeit mit Mieter:innen zur Verbrauchsreduzie-

rung durch verbrauchsabhangige Abrechnung

Um den GroBteil der Emissionen einzusparen, ist ein

mehrjahriger MaBnahmenplan erforderlich. Die einzelnen

Schritte werden im Folgenden vorgestellt:

— Erfassung der tatsachlichen Verbrauchsdaten auf
Mieterebene. Der erste Schritt besteht darin, den
tatsachlichen Verbrauch von Betriebsmitteln zu erfassen.
Dies geschieht mittels digitaler Erfassung (Smart Meter).

— Umstellung der Betriebskostenumlage von m2-Schlis-
seln auf verbrauchsabhangige Berechnung. Das
bedeutet, dass die wirtschaftlichen Kosten der Verursa-
chung auch den Mieter:innen in Rechnung gestellt
werden.

— Aktive Kommunikation der Verbrauchsdaten an die
Mieter:innen. Ziel ist es, ein Bewusstsein fur den
tatsachlichen Verbrauch zu schaffen. Mit relativ gerin-
gem Aufwand kann auch ein Benachrichtigungssystem
fur Betriebsfehler in der Haustechnik integriert werden.
Der Vorteil fur die S IMMO: Sinkende Betriebskosten
bedeuten geringere Zuschusse der Vermieter:innen oder
Potenzial fur Mieterhdhungen.

— Mieter:innen in sanierten Gebauden sollen einen nahezu
emissionsfreien Betrieb der Gebaude erreichen,
entsprechend den Anforderungen der EBPD.
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B Reduzierung des logistischen Aufwands, lokale Beschaf-

fung
Folgende MaBnahmen zur Reduzierung der damit
verbundenen Treibhausgasemissionen wurden ermittelt:

— Sicherstellung, dass alle erforderlichen Transport- und
Vertriebsdienstleistungen von Lieferant:innen mit einem
Fuhrpark mit geringen/keinen CO,-Emissionen bezogen
werden.

— Bevorzugung von Lieferant:innen, die Biokraftstoffe oder
kohlenstoffarme Kraftstoffe in ihnrem Kraftstoffmix fir
Transport- und Vertriebsdienstleistungen verwenden.

— Priorisierung von Vertriebsaktivitaten, bei denen vor Ort
erneuerbare Elektrizitat fur die Lagerung gekaufter
Waren in Lagern, Vertriebszentren und Einzelhandelsge-
schaften genutzt wird, oder Beschaffung der erforder-
lichen Stromversorgung aus 100 % erneuerbaren
zertifizierten Energiequellen.

— Strategische Standortwahl fir neue Gebaude in der
Né&he von GroBkunden und Verbrauchszentren.

— Reduzierung der Treibhausgasintensitat (tCO.e/km)
durch Verbesserung der Effizienz von Transportnetzen,
Erhdéhung der Hin- und Ruckfahrten, der Ladekapazitat
und der Auslastungsfaktoren.

Abfallreduzierung und Steigerung von Recycling/Kreislauf-
wirtschatft

Zu den moglichen MaBnahmen zur Reduzierung von
Treibhausgasemissionen gehoren:

— Reduzierung der Abfallmenge durch die Einfihrung
spezieller Abfallentsorgungsprogramme/Schulungen far
Mitarbeiter:innen, um die Wiederverwendungs- und
Recyclingquoten in allen Gebauden zu erhéhen.

— Verbesserte Recycling- und WiederverwendungsmaB-
nahmen in gewerblichen Gebauden, um die Menge des
auf Deponien entsorgten Abfalls zu reduzieren.

— Durchfuhrung von Abfallprifungen im gesamten gewerb-
lichen Portfolio, um Abfallstrome zu optimieren, die
Kontamination von Materialien zu reduzieren und
Verbesserungen bei den Recyclingquoten/Deponien zu
erzielen.

— Bei der Beschaffung sicherstellen, dass Abfallentsor-
gungsunternehmen eine ,deponiefreie”-Option anbieten,
um die mit der Deponierung verbundenen Treibhausgas-
emissionen zu reduzieren.

— Registrierung von Gewerbeflachen bei Anbieter:innen von
Wiederverwendungstools/-software, damit Uberschissi-
ge/nicht bendtigte Produkte von lokalen Organisationen
wiederverwendet werden kdnnen, wodurch die Notwen-
digkeit von Recycling/Entsorgung entfallt.
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B Umstieg auf umweltfreundliche Verkehrsmittel

Zur Reduzierung der mit Geschéftsreisen verbundenen
Emissionen sind folgende MaBnahmen denkbar:

— Reduzierung des Bedarfs an Geschéaftsreisen im
gesamten Unternehmen (z. B. Férderung von Videokon-
ferenzen und webbasierten Besprechungen als
Alternative zu personlichen Besprechungen, wo dies
wirtschaftlich machbar ist)

— EinfUhrung einer aktualisierten Beschaffungsrichtlinie,
die von allen Anbietern:innen von Geschéftsreisen
verlangt, ein verifiziertes Netto-Null-Ziel nachzuweisen.

— Einfuhrung einer unternehmensweiten Richtlinie, um die
Installation und Verfugbarkeit von Ladestationen fur
Elektrofahrzeuge auf dem Firmengelande sicherzustel-
len.

— Forderung und Schaffung von Anreizen flr emissionsar-
mere Reisemdglichkeiten (z. B. Zug statt Flugzeug),
EinfUhrung von Richtlinien zur Férderung von Anreizen
fur aktive Mobilitat und offentliche Verkehrsmittel fur
kurzere Fahrten zu Kundenterminen.

— Bereitstellung von Optionen fur aktive Mobilitat/CO,-freie
Optionen fur Mitarbeiter:innen zur Erledigung ihrer
taglichen Aufgaben, die Reisen innerhalb der Region
erfordern, z. B. Bereitstellung von Fahrradern fur
Mitarbeiter:innen, um zu Besprechungen/Geschéaftster-
minen innerhalb der Region zu fahren.

Arbeitsweg der Mitarbeiter:innen

Sicherstellen, dass beim Kauf neuer Gewerbeimmobilien
nachhaltige Reisemaoglichkeiten fur Mitarbeiter:innen
bertcksichtigt werden, um die Pendelstrecken zu verkur-
zen, z. B. indem gefordert wird, dass sich die erworbenen
Immobilien in der Nahe von Stadtzentren und 6ffentlichen
Verkehrsmitteln befinden, um die durchschnittliche tagliche
Pendelstrecke fur Mitarbeiter:innen zu begrenzen.

— Optimierung der Nutzung aktiver/CO,-freier Reisemdg-
lichkeiten durch Mitarbeiter:innen und Vermeidung der
Nutzung von Privatfahrzeugen fur den taglichen
Pendelverkehr, z. B. durch die Einfihrung von Parkricht-
linien und -gebudhren im gesamten gewerblichen
Portfolio, um CO,-freie Reisemdglichkeiten attraktiver zu
machen.

— Anreize und Unterstutzung fur unternehmensgefuhrte
Programme zur verstarkten Nutzung 6offentlicher
Verkehrsmittel bieten, z. B. Programme zur Férderung
des Radfahrens zur Arbeit, ,Jobticket".

— Evaluierung der Durchfuhrbarkeit von Richtlinien und
Initiativen fur die Arbeit im Homeoffice (sofern wirtschaft-
lich machbar) und verstarkte Bereitstellung von Kommu-
nikations- und Homeoffice-Tools, um den taglichen
Arbeitsweg der Mitarbeiter:innen zu reduzieren.
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— Bereitstellung einer CO.-freien/-armen Verkehrsinfra-

struktur fur Mitarbeiter:innen im gesamten Mobilitatsbe-
reich (z. B. Ladestationen fUr Elektrofahrzeuge, Fahrrad-
abstellplatze).

— EinfUhrung von Unternehmensrichtlinien und -program-

men zur Reduzierung von Autofahrten zur Arbeit mit nur
einer Person an Bord, z. B. durch die Férderung von
Fahrgemeinschaften.

B Fokus auf grine Investitionen
Als MaBnahmen zur Emissionsreduzierung in der Kategorie
Investitionen” wurden folgende Punkte bericksichtigt:

— Einfuhrung von Richtlinien, um sicherzustellen, dass

kommerzielle Investitionen nur in Unternehmen getatigt
werden, deren Dekarbonisierungsziele mit dem
Netto-Null-Ziel der CPI Europe bis 2050 Ubereinstimmen.
Alle Unternehmen, in die die S IMMO investiert, missen
regelmaBig inre Scope-1- und Scope-2-Emissionen
melden, um eine jahrliche/kontinuierliche Dekarbonisie-
rung nachzuweisen.

Zukunftige Investitionen zielen auf Unternehmen ab, die
den Ubergang zu einer kohlenstoffarmen Wirtschaft
direkt unterstutzen und férdern.

Proaktives Engagement mit allen Unternehmen, um die
Ausrichtung und Uberpriifung mit der SBTi sicherzustel-
len.
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(E1-3_03, E1-3_04)
DekarbonisierungsmaBnahme

Scope DekarbonisierungsmaBnahme Einheit BaSIs2]:1h 9r Ziel 2030 Ziel 2035 Ziel 2040 Ziel 2045 Ziel 2050
1.1 Austausch von Kéltemitteln durch Kaltemittel mit tCOe 5.709 -1.019 13.615 6.490 1.710 345
niedrigem Treibhauspotenzial
1.2 Umstellung der Heizung auf Warmepumpen tCO,e 3.211 -1.156 -3.164 -4.880 5.294 5.570
1.2 Thermische Verbesserung der Gebaude tCO,e 227 -1.734 -1.220 -1.272 -1.284 -1.284
1.3 Umstellung auf BEVs, die mit CO,-freiem Strom -227 -1.830 -1.907 -1.927 -1.927
betrieben werden
21 Umstellung auf CO,-freie Heizquelle durch tCO,e 6.254 -3.127 -227 -227 -227 -227
Dienstleister
22 Eigene Stromerzeugung durch PV-Anlagen tCOe 42.499 -3.000 -3.909 -4.534 -6.254 -6.254
2.2 Bezug von Okostrom durch PPA tCOe -250 -12.000 -16.000 -16.000 -16.000
2.2 Bezug von CO,-freiem Strom vom Markt tCOe -39.024 -1.000 -2.500 -7.500 -10.000
3.1 Umweltfreundliche Beschaffung tCOe 9.086 -7.269 -29.274 -23.774 -18.999 -16.499
3.2 Umweltfreundliche Entwicklung tCO,e 24.208 -19.366 -8.632 -8.995 -9.086 -9.086
3.3 Zusammenarbeit mit Mieter:innen zur Verbrauchs- tCO,e 205.076 -167.616 -200.974 -204.256 -205.076 -205.076
reduzierung durch verbrauchsabhangige
Abrechnung
3.3 Reduzierung des logistischen Aufwands, lokale tCO,e 16.532 -14.879 -15.705 -16.367 -16.532 -16.5632
Beschaffung
3.4 Umstellung auf griine Energie tCO,e 28 -14 -25 -25 -28 -28
35 Steigerung des Recyclings/Kreislaufwirtschaft tCO,e 1.697 -255 -891 -1.145 -1.209 -1.209
3.5 Abfallreduzierung tCO,e -85 -297 -382 -403 -403
3.6 Umstellung auf griine Transportmittel tCO,e 281 -267 -267 -267 -281 -281
3.7 Jobticket, Fahrrader, ... tCO,e 1.020 -714 -1.010 -1.020 -1.020 -1.020
3.15 Schwerpunkt auf griine Investitionen tCO,e 6.122 -6.122 -6.122 -6.122 -6.122 -6.122
(E1-3_05-08) Kennzahlen und Ziele

Die Erneuerung von Gebaudesystemen erfolgt im Rahmen des

reguléren Instandhaltungsprogramms. Dementsprechend wird ~ E1-4 - Ziele im Zusammenhang mit dem Klimaschutz
der Austausch voll funktionsfahiger Anlagen zurtickgestellt, und  und der Anpassung an den Klimawandel

die Finanzierung dieser MaBnahmen wird weitgehend aus dem E1-4 — Ziele im Zusammenhang mit dem Klimaschutz und der
jahrlichen Instandhaltungsbudget bestritten. Fir gréBere MaB- Anpassung an den Klimawandel

nahmen konnen zusatzliche finanzielle Mittel erforderlich sein,

. . . . s . Ziele
die das Unternehmen durch seine Finanzierungstétigkeiten be- Reduzierung der Treibhausgasintensitét von Scope 1
schafft. Detaillierte Informationen zu den damit verbundenen In- und Scope 2 pro m? des Immobilienportfolios,
- . ) einschlieBlich Bioenergie, um 46,2 % bis zum Jahr 2030
vestitionen gemal dem Delegierten Rechtsakt zur Offenlegung gegenuber dem Basisjahr 2019
der EU-Taxonomieverordnung finden Sie im Kapitel , Taxono- Reduzierung der THG-Emissionen um 76,34 % von
mie* dieser Erklarung. Scope 1 und 3 pro MWh verkaufter Strommenge

Reduzierung der Treibhausgasintensitat ausgewahiter
Kategorien von Scope 3 pro m2 des Immobilienportfo-
lios um 27,5 % bis zum Jahr 2030 gegenlber dem
Basisjahr 2019

Reduzierung der Energieintensitat des Immobilienport-
folios um 10 % bis zum Jahr 2030 gegenlber dem
Basisjahr 2019
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(E1-4_01)
Auf Gruppenebene wurden folgende Ziele festgelegt:

Die Gruppe gab ihre aktualisierte Verpflichtung zur Reduzierung
folgender Emissionen bekannt: Reduzierung der Treibhausgas-
intensitat von Scope 1 und Scope 2 pro m2 des Immobilienport-
folios um 46,2 %, inklusive Bioenergie, bis zum Jahr 2030 ge-

(E1-4 02 bis 17)

Erwartete Reduzierung der
Treibhausgasemissionen von S IMMO
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genuber dem Basisjahr 2019; Reduzierung der THG-Emissio-
nen um 76,34 % von Scope 1 und 3 pro MWh verkaufter
Strommenge; Reduzierung der Treibhausgasintensitat ausge-
wahlter Kategorien von Scope 3 pro m? des Immobilienportfo-
lios um 27,5 % des Immobilienportfolios bis zum Jahr 2030 ge-
genuber dem Basisjahr 2019.

Retrospektive Meilensteine und Zieljahre
Jéhrliches

Basisjahr % Ziel/
THG-Emissionen Einheit 2019 2024 2025 % 2025 2030 Basisjahr
Scope-1-THG-Emissionen
Scope-1-THG-Bruttoemissionen tCO,e 9.147 17.686 1151245 -34,91 8.494 5.011 0,6
Scope-2-THG-Emissionen
Standortbezogene Scope-2-THG-Brutto-
emissionen tCO,e 51.585 20.911 22286,18 6,58 n.a. na. n.a.
Marktbezogene Scope-2-THG-Bruttoemissionen tCO, e 48.753 22.615 1.854 -91,80 9.237 3.352 -7,4%
Signifikante Scope-3-THG-Emissionen
Gesamte indirekte Scope-3-THG-Bruttoemissionen tCO,e  264.049 216.864 110 035,07 -49,26 255.775 47.464 7,5
Die CO.-Emissionen werden gemaB dem GHG-Protokoll nach  (E1-4 18)

dem Prinzip der operativen Kontrolle fir Scope-1- und Scope-
2-Kategorien berechnet. Die gemeldeten CO,-Emissionen stel-
len Bruttoemissionen dar. Die CO.-Aquivalente fiir alle Treib-
hausgase aus dem Kyoto-Protokoll (CO,, CH,, N,O, HFKW,
PFC, SF, und NF,) wurden in der Berechnung bertcksichtigt.
Die Treibhausgasemissionen der Kategorie 3 umfassen alle Ka-
tegorien mit Ausnahme von 3.8, 3.9, 3.10, 3.12 und 3.14. Die
nicht bertcksichtigten Bereiche wurden als nicht wesentlich fur
die S IMMO eingestuft. Die Werte fur das Basisjahr 2019 wurden
aus den tatsachlichen Emissionen von CPI Europe auf der
Grundlage der NUS-Studie abgeleitet.

Im Jahr 2023 wurde die Berichterstattung Uber Treibhausgase
innerhalb der CPI Property Group, einschlieBlich CPI Europe
und S IMMO, harmonisiert. Seitdem wird die Berechnung aller
Umweltkennzahlen von der CPI Property Group durchgefuhrt.

Seit 2018 arbeitet die CPI Property Group eng mit dem University
Centre for Energy Efficient Buildings (UCEEB) der Tschechi-
schen Technischen Universitat in Prag (CTU) zusammen.
UCEEB ist ein technischer Unterstutzer und Berater der Gruppe
und unterstitzt die Gruppe bei der Festlegung und Quantifizie-
rung der Umweltziele der Gruppe im Rahmen der langfristigen
Strategie der Gruppe. Im Berichtszeitraum 2024 Ubernahm
UCEEB die Datenkontrolle.

Die CPI Property Group hat ein Environmental Impact Reporting
Tool (ERT) fur die Datenerfassung und deren Eingabe in die
Datenbank entwickelt und kontinuierlich verbessert. Ziel der CPI
Property Group ist es, die Detailgenauigkeit, Richtigkeit und
Qualitat unserer Umweltleistungsberichte sicherzustellen. Das
ERT ermoglicht die Konsolidierung aller umweltrelevanten Ver-
braucherdaten in der gesamten Gruppe und in allen ihren Seg-
menten, trotz der Vielfalt unseres Portfolios.
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Das ERT ist so konzipiert, dass es mithilfe eines unabhangigen
Dritten, der CI3-Organisation, in Ubereinstimmung mit dem
GHG-Protokoll berichtet. Seit 2020 haben wir den Umfang der
Erfassung, Uberwachung und Berichterstattung der Treibhaus-
gasemissionen der Gruppe erweitert, und alle relevanten Kate-
gorien des Scope 3 werden nun gemessen und offengelegt.
Unsere Berichterstattung ist also mit dem GHG-Protokoll abge-
stimmt.

Datenbanklésungen wie das ERT-Tool erméglichen die Uberwa-
chung der Umweltleistung der Gruppe durch groBere Robust-
heit, Umfang (Aktivitat und Geografie), Effizienz und Automati-
sierung. Zum Zweck der Auswertung wird Power Bl eingesetzt,
da sie die Leistung auf mehreren Ebenen (Standort, Segment,
Region und Gruppe) regelmaBig verfolgen und analysieren, die
Ergebnisse anhand von Zielen bewerten kann und dadurch ge-
eignete KorrekturmaBnahmen gesetzt werden kénnen. Power Bl
wurde auch fur die Entwicklung von Kennzahlentabellen und
Leistungsindikatoren geméaB den aktuellen Richtlinien der Euro-
pean Sustainability Reporting Standards (ESRS) verwendet.

Die Treibhausgasberichterstattung der CPI Property Group (ein-
schlieBlich S IMMO) wurde von CI2 als konform mit dem GHG
Protocol Corporate Standard verifiziert. Seit 2019 arbeitet die
Gruppe mit CI2 und seit 2021 mit dem Schwesterunternehmen
CI3 zusammen. Das Unternehmen CI3 konzentriert sich auf Fra-
gen im Zusammenhang mit dem CO»-FuBabdruck, dessen Be-
richterstattung, Uberpriifung und Festlegung von Zielen. CI3 ist
ein regionaler Partner fur die CDP-Berichterstattung. Im Rahmen
des Uberpriifungsprozesses beriet CI3 hinsichtlich der Kompa-
tibilitat mit dem GHG Protocol Corporate Standard und der
Kompatibilitat mit den CDP-Berichtsstandards.

Cl2 fungiert als Drittpartei und Uberwacht, Uberpruft und validiert
unabhangig die THG-Offenlegungen und die angewandte Me-
thodik der Gruppe. Als Ergebnis dieser Zusammenarbeit wurde
der THG-FuBabdruck der CPI Property Group (einschlieBlich
S IMMO) verifiziert, gemaB den im GHG-Protokoll festgelegten
Verfahren bestéatigt und mit dem Cl2-Konformitatszertifikat aus-
gezeichnet. Es wurden Empfehlungen und Leitfaden erstellt, die
in die nachfolgende Umweltberichterstattung einflieBen werden.

(E1-4 20, E1-4 21)

Die S IMMO stellt sicher, dass das Basisjahr 2019 reprasentativ
ist, indem sie es durch eine standardisierte Berechnungsmetho-
de anpasst, die Portfolioanderungen berucksichtigt. Diese Me-
thode beinhaltet auch die kontinuierliche Uberwachung aller
strukturellen Anderungen, um zu beurteilen, ob weitere Anpas-
sungen des Basisjahres erforderlich sind.
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Dies ermoglicht eine kontinuierliche Verfolgung des urspriingli-
chen Ziels unter Bertcksichtigung von Portfolio- und Struktur-
anderungen. Dieser Prozess stellt sicher, dass die Fortschritte
bei der Erreichung der Treibhausgasreduktionsziele konsistent
bleiben und fur reale Veranderungen innerhalb der Unterneh-
mensaktivitaten und externe Einflisse reprasentativ sind.

(E1-4_22)

Das Ziel zur Reduzierung der Treibhausgasemissionen von
S IMMO wurde auf wissenschaftlicher Grundlage entwickelt und
steht im Einklang mit den Klimazielen des Pariser Abkommens,
den globalen Temperaturanstieg gegenutber dem vorindustriel-
len Niveau auf 1,5 °C zu begrenzen.

Im Ubergangsplan fiir den Klimaschutz der S IMMO werden ver-
schiedene Ziele und Konzepte festgelegt, die darauf abzielen,
die Emissionen im Einklang mit dem 1,5 °C-Ziel des Pariser Ab-
kommens aus Klimaschutzperspektive zu reduzieren:

B Ziel 1: Reduzierung der Treibhausgasintensitat von
Scope 1 und Scope 2 pro m? des Immobilienportfolios,
einschlieBlich Bioenergie, um 46,2 % bis zum Jahr 2030
gegenuber dem Basisjahr 2019

B Ziel 2: Reduzierung der THG-Emissionen um 76,34 % von
Scope 1 und 3 pro MWh verkaufter Strommenge

B Ziel 3: Reduzierung der Treibhausgasintensitat ausgewahl-
ter Kategorien von Scope 3 pro m2 um 27,5 % bis zum
Jahr 2030 gegenuber dem Basisjahr 2019

Eine detaillierte Beschreibung unserer Dekarbonisierungsmas-
nahmen finden Sie in Abschnitt E1-1 dieser Erklarung.

(E1-4_24)

Klimarisikoanalyse

Basierend auf den vier Saulen der Task Force on Climate-related
Financial Disclosures (TCFD) und in Ubereinstimmung mit den
Anforderungen der EU-Taxonomie-Verordnung hat die S IMMO
Klimarisikoanalysen gemaB E1.IRO-1_01-16 durchgefuhrt.
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E1-5 - Energieverbrauch und Energiemix

(E1-5 01 bis E1-5 23)

S IMMO | Jahresfinanzbericht 2025 | Konzernlagebericht

Gesamt Osterreich
Basisjahr
Energieverbrauch und Energiemix (innerhalb der Organisation) Einheit 2019 2025 2024 2025 2024
(1) Brennstoffverbrauch aus Kohle und Kohleerzeugnissen MWh 0,00 0,00 0,00
(2) Brennstoffverbrauch aus Rohél und Erdélerzeugnissen MWh 2.111,67 63,68 354,29 0,00 0,00
(3) Brennstoffverbrauch aus Erdgas MWh 46.312,29  47.538,032 51.469,65 1.246,15 2.455,23
(4) Brennstoffverbrauch aus sonstigen fossilen Quellen MWh 0,00 0,00 0,00
(5) Verbrauch aus erworbenem oder erhaltenem Strom, Warme, Dampf und MWh  53.540,50 23941,57 419141 17.021,34 14.293,74
Kihlung aus fossilen Quellen
(a) Strom MWh  25.441,54 2 355,40 13.415,12 2.290,27 35,67
(b) Warme und Kuhlung MWh  28.098,96 21586,17  28.498,97 14.731,07 14.258,07
(6) Gesamtverbrauch fossiler Energie (Summe der Zeilen 1 bis 5) MWh 101.964,46 71.543,28 93.738,03 RERLyM::E 16.748,97
Anteil fossiler Quellen am Gesamtenergieverbrauch % 91,2 53,9 62 51,70 43,60
(7) Verbrauch aus nuklearen Quellen MWh m 6.023,45 m 0,00
Anteil des Verbrauchs aus nuklearen Quellen am Gesamtenergieverbrauch % 0,0 4 0,00
Gesamtenergieverbrauch aus nicht erneuerbaren Quellen auBerhalb MWh  92.506,45 45.543,11 78.755,69 11.624,38 9.886,74
der Organisation (Scope 3.8, 3.13 and 3.14)
(8) Brennstoffverbrauch aus erneuerbaren Quellen, einschlieBlich Biomasse MWh 0,00 0,00
(auch Industrie- und Siedlungsabféllen biologischen Ursprungs, Biogas,
Wasserstoff aus erneuerbaren Quellen usw.)
(9) Verbrauch aus erworbenem oder erhaltenem Strom, Warme, Dampf und MWh 9.835,58 60.651,43 50.511,02 16.894,85 21.459,72
Kihlung aus erneuerbaren Quellen
(a) Strom MWh 9.835,58 60.651,43  50.511,02 16.894,85 21.459,72
(b) Warme und Kuhlung MWh 0,00 0,00
(10) Verbrauch selbst erzeugter erneuerbarer Energie, bei der es sich nicht um MWh 31,00 549,06 876,29 137,2 250,74
Brennstoffe handelt
(11) Gesamtverbrauch erneuerbarer Energie (Summe der Zeilen 8 bis 10) MWh 9.866,58 EAWLR:EYE 5138731 REMXrFALE 21.709,74
Anteil des Verbrauchs aus erneuerbaren Quellen am Gesamtenergieverbrauch % 8,8 46,1 34 48,30 56,40
Gesamtenergieverbrauch aus erneuerbaren Quellen auBerhalb der MWh 1.385,82 69.257,857 53.537,84  9.155,64  7.629,37
Organisation (Scope 3.8, 3.13 and 3.14)
Gesamtenergieverbrauch (Summe der Zeilen 6, 7 und 11) MWh 111.831,04 REFNLZYEGN 151.148,79 m 38.458,71
Gesamtenergieverbrauch innerhalb und auBerhalb der Organisation MWh 205.723,31 247 547,97 283.442,32 56.079,55 55.704,56
Erzeugung nicht erneuerbarer Energie MWh 402,23 0,00 0,00 0,00 0,00
Erzeugung erneuerbarer Energie MWh 121,64 590,73 976,19 178,87 349,91
Gesamt Osterreich
Energieintensitéat Einheit 2025 2024 2025 2024
Gesamtenergieverbrauch aus Tatigkeiten in klimaintensiven Sektoren je MWh/ 977,63 674,46 696,11 301,27 596,20
Nettoeinnahmen aus Tétigkeiten in klimaintensiven Sektoren EURm
Nettoeinnahmen aus Aktivitaten in klimaintensiven Sektoren EURm 210,43 367,03 407,18 186,14 93,43
Gesamtenergieverbrauch innerhalb und auBerhalb der Organisation je MWh/m? 0,22 0,23 0,19 0,30 0,22
Referenzgesamtmietflache
Referenzgesamtmietflache m2  947.547,53 1.093.515,93 1.464.202,45 186.143,45 248.833,21

Angewandte Methodik

Grenzen der Berichterstattung — Verbrauch von Versor-

gungsleistungen durch Vermieter:innen und Mieter:innen
Die Daten fur den Wasser- und Energieverbrauch werden ent-
weder direkt von den Wasser- und Energieversorgern oder von

den Zahlern oder von den Mieter:innen erhoben, sofern diese in
direkter Beziehung zu den zuvor genannten Versorgern stehen.
Wenn die Daten von den Mieter:innen nicht zur Verfligung ge-
stellt wurden, wurden sie auf der Grundlage gebaudespezifi-
scher Vergleichswerte geschatzt. Der Energie- und Wasserver-
brauch wird aufgeteilt in den Verbrauch innerhalb der Organisa-
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Deutschland Ungarn Tschechien Rumanien Slowakei Kroatien
2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 n.a. 0,00
0,00 329,84 9,42 9,57 41,16 4,94 13,10 9,94 0,00 0,00 n.a. 0,00
603,63 7.877,85 19.34468 19.798,65 21.292,74  13.102,01 18,49  3.191,97 503235  4.392,00 n.a. 651,93
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 n.a. 0,00
614,06 10.286,14 2.848,33 2.060,83 3457,84  12.889,96 0,00 0,00 0,00 155,51 n.a. 2.227,92
65,14 1.286,72 0,00 0,00 0,00 9.920,56 0,00 0,00 0,00 155,51 n.a 2.016,66
548,92 8.999,42 2.848,33 2.060,83 3457,84 2.969,39 0,00 0,00 0,00 0,00 n.a 211,26
VAN 18.493,83 m 21.869,06 RLNCINE 25.996,9 - 3.201,91 m 4.547,51 m 2.879,85
99,7 99,8 54,6 52,7 50,8 771 3,70 29,4 84,40 87,8 n.a 100
0,30 0,2 0,00 0,00 0,00 17,1 0,00 0,00 0,00 45 n.a 0,00
1.528,22 15.867,98 4.048,05 3.338,34 14.647,70 31.212,69 12.831,65 9.533,08 863,12  6.336,41 n.a 2.850,71
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 n.a 0,00
0,00 0,9 1815400 19.339,45 23.931,99 1.962,1 798,46 7.668,50 872,12 80,36 n.a. 0,00
0,00 0,9 18.154,00 19.339,45 23.931,99 1.962,1 798,46 7.668,50 872,12 80,36 n.a 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 n.a 0,00
0,00 0,00 282,71 278,22 41,68 29,65 29,4 57,82 318,66 n.a 0,00
m 0,9 REXEINGN 19.617,67 pEREI£XYY 1.962,1 EPEREN  7.697,89 929,94 399,02 m 0,00
0,00 0,00 454 47,3 49,2 5,8 96,30 70,9 15,60 7,7 n.a 0,00
0,00 0,00 14.574,92 15.831,50 17.283,72 2.902,15 20.181,30 26.709,05 8.062,29 465,77 n.a
m 18.524,47 ELEXEREN 41.486,72 ELNCIWAN 33.717,48 RO 10.899,80 m 5.181,75 m 2.879,85
2.749,15 34.392,45 59.262,10 60.655,36 80 696,83 67.832,33 33.872,65 47.141,93 14.887,70 11.983,92 na. 5.730,56
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 n.a. 0,00
0,00 0,00 282,71 278,22 41,68 0,00 29,65 29,4 57,82 318,66 n.a. 0,00
Deutschland Ungarn Tschechien Rumanien Slowakei Kroatien
2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
4 477,44 1.314,39 610,37 556,82 901,57 733,14 535,87 716,52 919,96 782,55 n.a. 1.152,10
0,61 26,17 97,09 108,93 89,51 92,52 63,21 65,79 16,18 15,31 n.a. 4,97
4,22 0,16 0,20 0,18 0,24 0,22 0,17 0,22 0,17 0,1 n.a. 0,22
650,86 214.448,79 289.113,11 341.894,4 332.781,18  304.615,27 194.831,09 213013,28 89.996,24 114.975,23 n.a. 26.422,27

tion (einschlieBlich des Verbrauchs im Zusammenhang mit dem
eigenen Betrieb) und den Verbrauch auBerhalb der Organisati-
on (einschlieBlich des Verbrauchs im Zusammenhang mit unse-
rer nachgelagerten Wertschopfungskette, d. h. dem Verbrauch
der Mieter:innen).
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Energieverbrauch

Unser Ziel war es, fur alle Verbrauchsarten (Kraftstoff, Strom,
Fernwarme, Wasser) und den erzeugten Abfall tatsachliche
Daten fir den Zwdlfmonatszeitraum zu verwenden. Zu diesem
Zweck wurden automatisch Ubertragene Daten (Smart Mete-
ring), ausgelesene Daten und Daten aus Rechnungen von Ver-
sorgungsunternehmen verwendet. Wenn keine vollstandigen
Daten verfugbar waren, wurde der Verbrauch anhand entspre-
chender Annahmen zum Gebaudetyp und zur vermietbaren Fla-
che geschétzt. Wenn keine Daten fur das gesamte Jahr 2025
verflgbar waren, wurden Daten aus dem Jahr 2024 verwendet.
Der Energieverbrauch von Gebauden, die im Laufe des Jahres
erworben oder verkauft wurden, wurde fur die vollen Monate be-
rlcksichtigt, in denen diese Gebaude Teil des Portfolios waren.

Normalisierung

Fur die Intensitatsindikatoren (Energieintensitat, Wasserintensi-
tat, CO.-Intensitat) wurde die Gesamtflache der Gebaude als
ReferenzgroBe verwendet. Zusatzlich zur Gesamtmietflache der
Immobilien, die wahrend des gesamten Jahres Teil des Portfo-
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lios waren, wurde die Gesamtmietflache der Immobilien, die
wahrend des Jahres gekauft oder verkauft wurden, auf monat-
licher Basis normalisiert, sodass die Flache anteilig der Anzahl
der fUr den Bericht relevanten Monate entspricht. Die berechne-
te Intensitat enthalt den Verbrauch, der wie oben beschrieben
ermittelt wurde.

E1-6 —- THG-Bruttoemissionen: Scope 1, 2 und 3 sowie
THG-Gesamtemissionen

(E1-6_01 bis E1-6_04, E1-6_07, E1-6_09 bis E1-6_13, E1-6_33 bis
E1-6_34)

Im Jahr 2025 verzeichnen wir einen leichten Abstieg unserer
Treibhausgasemissionen (marktbasiert) 5,64 % im Vergleich
zum Basisjahr 2019. Dies ist hauptsachlich darauf zurtickzufuh-
ren, dass im Berichtsjahr in Tschechien kein Okostrom bezogen
wurde. Mit dem Bezug von Okostrom im kommenden Jahr wird
eine deutliche Reduzierung der Treibhausgasemissionen er-

wartet.

Gesamt Osterreich Deutschland

Basisjahr
THG-Emissionen Einheit 2019 2024 2025 % 2025 2024 2025 2024
Scope-1-THG-Emissionen
Brutto Scope-1-THG-Emissionen tCO,e 11.001,12 11.694,21 11 512,45 -1,6 435,34 763,69 122,59 1.673,55
Scope-2-THG-Emissionen
Standortbezogene Scope-2-THG-Brutto-  tCO,e  13.478,83  12.321,26 22 286,18 82,2 2.901,20 928,71 123,8 711,28
emissionen
Marktbezogene Scope-2-THG-Brutto- tCO,e 1496654 12.982,05 1854,63 -85,7 385,87 600,42 144,28 1.532,46
emissionen
Signifikante Scope-3-THG-Emissio-
nen (marktbezogen)
Gesamte Brutto-Scope-3-THG-Emissio- 110 035,07 25.895,12 8.127,95
nen nach standortbasiertem Ansatz
Gesamte Brutto-Scope-3-THG-Emissio-  tCO,e  56.153,80  59.440,92 64 217,07 8,0 12.226,90 2.129,14 8.030,66 13.056,1
nen nach marktbasiertem Ansatz
1. Eingekaufte Guter und Dienstleistun-  tCO,e  2.129,54  3.980,25 2914,11 -26,8 317,16 319,21 1,25 169,77
gen
2. Kapitalguter tCO, e 8.510,73 1.997,30 8 340,92 317,6 1.697,45 153,49 0,00 78,17
3. Brennstoff- und energiebezogene t 002 e 41.057,64 46.432,71 7 043,23 -84.8 1.380,91 1.090,62 59,44 12.372,63
Aktivitaten
4. Transport und Verteilung (vorgelagert)  tCO, e 617,88 145,8 605,5 315,3 123,2 1.1 0,00 5,70
5. Abfall im Betrieb tCO, e 1.302,07 3.697,42 2 765,68 -252 113,87 85,2 4,46 75,79
6. Geschaftsreisen tCO, e 76,91 65,18 49,33 -24,3 46,23 54,47 1,08 3,41
7. Anfahrt der Arbeitnehmer:innen tCO, e 103,31 487,64 383,71 -21,3 235,36 277,3 11,28 35,71
8. Angemietete oder geleaste tCO, e - 842,62 0,00 -100,0 0,00 0,00 0,00 0,00
Wirtschaftsguter
9. Transport (nachgelagert) tCO,e - n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
10. Verarbeitung verkaufter Guter tCO,e - n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
11. Nutzung verkaufter Guter tCO,e 44,68 21 17 477,82 832177,2 4.992,87 2,1 4.298,21
12. Entsorgung verkaufter Guter an tCO, e - n.a. 776711 2.636,30 n.a. 2.498,99 n.a.

deren Lebenszyklusende
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Ungarn Tschechien Rumanien Slowakei Kroatien

2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024

3.9883,44 4.375,71 4 788,49 n.a. 636,54 659,7 1.546,05 925,21 n.a. 132,35
n.a. n.a.

5.680,16 13390 1318285 9.466,82 0,00 0,00 239,06 118,93 n.a. 871,61

458,03 133,90 866,44 9.452,36 0,00 0,00 0,00 139,71 n.a. 1.123,20
n.a.

31.227,22 28 370,53 8.370,19 1.213,12 n.a.

20.535,71 6.052,59 13 840,48 27.351,38 8.370,19 5.9568,75 1.213,12 3.431,73 n.a. 1.1461,25
1.057,69 1.943,03 966,47 941,14 566,46 599,84 5,08 6,72 n.a. 0,54
4.167,73 670,58 94,21 450,95 2.381,52 644,10 0,00 n.a. 0,00
2.063,64 2.725,98 2 563,92 23.368,56 563,87 3.282,27 411,46 2.278,97 n.a. 1.313,69

302,60 49,00 6,8 33,00 172,90 47,00 0,00 n.a. 0,00
685,94 487,43 255,63 926,24 1.206,24 1.385,54 499,55 595,56 n.a. 141,66
2,02 2,57 0,00 0,00 0,00 n.a. 473
137,07 174,00 0,00 0,00 0,00 n.a. 0,63
0,00 0,00 0,00 842,62 0,00 0,00 0,00 0,00 n.a. 0,00
n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a n.a. n.a. n.a. n.a.
n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a n.a. n.a. n.a. n.a.
8.186,74 0,00 0,00 n.a.

2.631,82 n.a. 0,00 n.a. 0,00 n.a n.a. n.a. n.a.
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Gesamt Osterreich Deutschland

Basisjahr
THG-Emissionen Einheit 2019 2024 2025 % 2025 2024 2025 2024
13. Vermietete oder verleaste tCO, e 1.568,92 1.239,43 16 869,60 12611 683,51 135,61 1.155,96 314,95
Wirtschaftsguter
14. Franchise tCO, e - 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0,00
15. Investitionen tCO, e 742,11 550,47 0,00 -100,0 0,00 0,00 0,00 0,00
Anteil der Emissionen berechnet aus % n/a 73,1 88,0 20,4 0318 62,7 8,6 1,00
Primardaten
THG-Emissionen insgesamt
THG-Gesamtemissionen (standort- tCO,e 74.968,64 74.504,02 QRERE:EXN( xRN 23.165,37 4.388,07 8.374,33 6.957,27
bezogen)
THG-Gesamtemissionen (markt- tCO,e 82.121,459 84.117,18 77 584,15 -7,8 EREXZERE 3.493,25 Py dR] 16.262,11
bezogen)

Gesamt Osterreich Deutschland

Basisjahr
THG-Intensitat Einheit 2019 2024 2025 % 2025 2024 2025 2024
THG-Gesamtemissionen (standortbezo- t CO, eq/ 356,3 183,00 391,9 1141 325,6 46,9 13639,0 256,9
gen) je Nettoeinnahmen EURm
THG-Gesamtemissionen (marktbezo-  t CO, eq/ 390,3 206,60 2114 2,3 145,3 37,4 13513,9 6215
gen) je Nettoeinnahmen EURm
Nettoeinnahmen EUR m 210,4 407,20 367,03 -9,9 89,78 93,5 0,61 26,2
THG-Gesamtemissionen (standortbezo- t CO, eq/ 0,076 0,051 0,132 157,9 0,157 0,018 12,867 0,032
gen) je Referenzgesamtmietflache m?
THG-Gesamtemissionen (marktbezo-  t CO, eq/ 0,084 0,057 0,071 24,5 0,070 0,014 12,749 0,076
gen) je Referenzgesamtmietflache m2
Referenzgesamtmietflache m2  983.245,9 1.464.202,4 1.093.515,93 -25,3  186.143,45 248.833,2 650,86 214.448,8

Angewandte Methodik

Datenquellen

Die Berechnung des CO,-FuBabdrucks basiert auf dem GHG
Protocol Corporate Standard. Emissionen werden in CO,-Aqui-
valenten (COze) angegeben. Die CO.e-Werte fur Strom und
Fernwarme basieren auf Informationen der Energieversorgern
und offentlich zuganglichen Quellen, einschlieBlich der europai-
schen Daten der Association of Issuing Bodies (AIB) sowie der
staatlichen Umrechnungsfaktoren des britischen Department
for Energy Security (DEFRA). Daten fur Scope 3 wurden mit den
Emissionsfaktoren aus der ADEME-Datenbank berechnet.

Normalisierung
Néhere Informationen finden Sie in den Erlauterungen zu E1-5.

(E1-6_14)

Falls erforderlich, wurden die Angaben zu Umweltdaten fUr das
Jahr 2024 auf der Grundlage aktualisierter Informationen Uber-
arbeitet, um Korrektheit und Konsistenz zu gewahrleisten:

B Anderung des Verbrauchs oder der Bruttogeschossflache
einiger Vermogenswerte auf Grund aktualisierter Informa-
tionen.

B Die Treibhausgasemissionsfaktoren wurden fur 2023
gemaR den neuesten Informationen aktualisiert.

B Standortbasierte THG- Emissionen werden unter Verwen-
dung standortbasierter Emissionsfaktoren fur erneuerbaren
Strom Uberarbeitet.

Um eine akkuratere Berichterstattung zu ermdglichen, wurde
2025 gemaB den SBTi-Anforderungen eine neue Berechnungs-
methode angewendet, um die tatsachlichen Emissionen aus
verkauften Gebauden zu ermitteln. Ebenfalls gemaB den SBTi-
Anforderungen wurden die aktualisierten Grenzen (Energie-
handler:innen und Mieterflachen) fur die Berechnung herange-
zogen. Dies fuhrte im Jahr 2025 im Vergleich zu 2024 zu deutli-
chen Veranderungen der Treibhausgaswerten.
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Ungarn Tschechien Rumanien Slowakei Kroatien

2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024

1.300,48 0,00 9 953,42 11617 3.479,20 0,00 297,04 0,00 n.a. 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 n.a 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 550,47 n.a. 0,00

97,70 95,30 90,0 -6,1 100 99,40 93,30 92,30 n.a 0,20

10.443,5 17,1 6.618,45 4.191,76 n 2.315,19

10.562,2 51,2 6.618,45 4.496,65 ‘

Ungarn Tschechien Rumanien Slowakei Kroatien

2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024

421,2 95,9 517,7 4279 233,5 321,8 465,5 273.7 n.a. 465,5

257,3 97,1 217,8 432 1425 170,5 546,2 293.6 n.a. 546,2

97,092 108,9 89,5 92,5 63,211 16,2 5,0 15.3 n.a. 5,0

0,141 0,031 0,139 0,13 0,076 0,058 0,088 0.036 n.a. 0,088

0,086 0,031 0,059 0,131 0,046 0,031 0,103 0.039 n.a. 0,103

289.113,11 341.894,4 332.781,18 304.615,3 194.831,09 213.013,28 89.996,24  114.975,23 n.a. 26.422,27

Aufgrund der unterschiedlichen Berechnungen der Kategorie
Scope 3 war es auBerdem wichtig, die Treibhausgasemissionen
neu zu berechnen:

B 3.03 - Brennstoff- und energiebezogene Aktivitaten

3.08 — Upstream-Leasingobjekte

3.11 = Verwendung verkaufter Produkte

3.12 — Entsorgung verkaufter Produkte am Ende ihrer
Lebensdauer

B 3.13 - Downstream-Leasingobjekte

(E1-6_15)

Im Jahr 2025 wurde der Umfang des Portfolios, das der Erfas-
sung, Uberwachung und Berichterstattung von Umweltdaten
unterliegt, wie folgt erweitert:

Entwicklungen sind bis zum ersten vollen Kalendermonat nach
Inbetriebnahme eines Gebaudes vom Berichtsumfang ausge-
schlossen. Die Anlage wird nach dem zweiten vollen Kalender-
jahr in Betrieb fUr eine vergleichbare Analyse herangezogen.

Als groBere Renovierung gilt jede Veranderung, die mehr als
50 % der gesamten Gebaudeflache betrifft oder die Umsiedlung
von mehr als 50 % der regularen Gebaudenutzer:innen erfor-
dert. Bei einer groBeren Renovierung werden die absoluten Ver-
brauchswerte einbezogen, wahrend bei Intensitatsberechnun-
gen die GLA-Werte proportional reduziert werden, um den tat-
sachlichen Zeitraum des Vollbetriebs im Jahr widerzuspiegeln.
AuBerdem sind in den ESRS-Tabellen Angaben zum Kraftstoff-
verbrauch von Firmenwagen, Geschéftsreisen, dem Arbeitsweg
von Mitarbeiter:innen und unserem proportionalen Anteil an den
Emissionen von Kapitalbeteiligungen fur Treibhausgase ent-
halten.

Im Jahr 2023 wurden die internen Wiederverkaufe von Gebau-
den in unsere Berichterstattungsverfahren aufgenommen, um
die Emissionen einzelnen Unternehmen genau zuzuordnen. Fur
die Berichterstattung in den Jahren 2024 und 2025 setzen wir
dieses Verfahren der ,internen Wiederverkaufe" fort.
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Die Definitionen in der Berichterstattung der Gruppe unterschei-
den sich zwischen den Segmenten wie folgt:

B Die Segmente Retail, Buro und Wohnen werden auf der
Grundlage der Bruttomietflache (,GLA") gemeldet.

B Hotels werden auf der Grundlage der Flache gemeldet, die
an Hotelbetreiber:innen vermietet ist.

Die Referenz-Brutto-Mietflache wird fur die abschlieBenden Be-
rechnungen der Indikatoren verwendet und umfasst nicht nur
die GLA der Immobilien, die das ganze Jahr Uber Teil des Port-
folios waren, sondern auch die GLA der im Laufe des Jahres
erworbenen/verkauften Gebaude, normalisiert auf Monatsbasis.

Die S IMMO vertffentlicht jedes Kalenderjahr Umweltkennzah-
len, einschlieBlich aller bis zum 28.02.2025 verfugbaren Daten.
Bestimmte Informationen fUr das Jahr 2025 waren in diesem
Zeitraum nicht verflgbar. Diese Informationen stammen aus
dem Umweltbericht 2024 der Gruppe. Die Daten werden in den
nachfolgenden Berichten aktualisiert, sobald sie verfugbar sind.

(E1-6_16)
Die Gruppe verwendet den operativen Ansatz zur Berechnung
der Treibhausgasemissionen.

(E1-6_18, E1-6_21E1-6 23)

Im Berichtsjahr hat die S IMMO AG gemeinsam mit CPI Europe
den Roll-out von Photovoltaikanlagen im Portfolio weiter aus-
gebaut. Durch die Nutzung geeigneter Dachflachen wird die
Eigenstromproduktion erhoht, CO,-Emissionen reduziert und
ein Beitrag zu den ESG-Zielen geleistet.

(E1-6_25)

Die Informationen zu den Primardaten werden flr den Ver-
brauch sowie fur andere Berechnungen gesammelt. Basierend
auf diesen Informationen betragt der Prozentsatz an Primarda-
ten der gesamten Treibhausgasemissionen 11,91 %.

Der Anteil der Schéatzungen, aufgeschlisselt nach Geltungs-
bereichen, betragt:

B Scope 1:2,88%

B Scope 2: 9,83 %

B Scope 3: 13,54 %
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(E1-6_26)

Folgende Scope-3-THG-Emissionskategorien wurden ausge-
schlossen, da sie alle fur das Geschaft der S IMMO (Immobi-
lien) nicht relevant sind:

B 3.09. Nachgelagerter Transport und Distribution
B 3.10. Verarbeitung verkaufter Produkte
B 3.12. End-of-Life-Treatment verkaufter Produkte

Kategorie 3.14 Franchises ist ebenfalls nicht relevant. Alle Emis-
sionen aus unseren Geb&uden, die sich im Besitz des berich-
tenden Unternehmens befinden (das als Vermieter:in fungiert)
und im Berichtsjahr an andere Unternehmen vermietet wurden
(die nicht in Scope 1 oder Scope 2 enthalten sind), sind bereits
in Kategorie 3.13 enthalten.

(E1-6_27)
Unsere THG-Inventarisierung umfasst die folgenden Scope-
3-Kategorien: 3.1,3.2,3.3,3.4,3.5,3.6,3.7,3.8,3.11,3.13,3.14
und 3.15.

(E1-6_29)

Scope 1 wird auf der Grundlage der operativen Kontrolle be-
richtet. Im Rahmen des Ansatzes der operativen Kontrolle be-
ricksichtigt die S IMMO 100 % der Treibhausgasemissionen
aus dem Betrieb, Uber den sie oder eine ihrer Tochtergesell-
schaften die operative Kontrolle hat.

Scope 2 umfasst indirekte Treibhausgasemissionen aus bezo-
gener Energie sowie aus von der Organisation bezogener War-
me oder Dampf (indirekte Treibhausgasemissionen aus Ener-
gie); diese werden hier ausgewiesen.

Scope 3:

3.01 Wir bericksichtigen die wichtigsten gekauften Waren und
Dienstleistungen (in Bezug auf Volumen, Kosten, Auswirkungen
auf Treibhausgase usw.). Die Methode zur Berechnung der
Treibhausgase ist ausgabenbasiert — die Emissionen fur Waren
und Dienstleistungen werden geschatzt, indem Daten Uber den
wirtschaftlichen Wert der gekauften Waren und Dienstleistungen
erhoben und mit relevanten sekundaren Emissionsfaktoren
(z. B. Branchendurchschnitt) multipliziert werden (z. B. durch-
schnittliche Emissionen pro Geldwert der Waren). Es ist mog-
lich, lieferantenspezifische Daten aus dem Treibhausgasinven-
tar auf Produktebene der Hauptlieferant:innen zu kombinieren.
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3.02 Die wichtigsten gekauften Investitionsguter sind inkludiert
(z. B. Um- und Ausbauten von Mietflachen, kleinere Renovierun-
gen usw.). Alle vorgelagerten Emissionen der gekauften Investi-
tionsguter sind inkludiert (,cradle-to-gate*). Die Methode zur
Berechnung der Treibhausgase ist dieselbe wie fur Kategorie 3.1
— ausgabenbasierte Methode und lieferantenspezifische
Methode.

3.03 Diese Kategorie umfasst Emissionen, die mit der Produk-
tion von Brennstoffen und Energie verbunden sind, die vom be-
richtenden Unternehmen im Berichtsjahr eingekauft und ver-
braucht wurden und die nicht in Scope 1 oder Scope 2 enthal-
ten sind. Im Vorjahr wurden emissionsbezogene Werte im
Zusammenhang mit Mietern unter dieser Kategorie ausgewie-
sen. Im laufenden Jahr werden diese Emissionen unter Kate-
gorie 3.13 eingeordnet, da alle vom Konzern genutzten Zwi-
schenhandler oder Energiehandler auBerhalb des Konzerns
angesiedelt sind.

Methode zur Berechnung der Treibhausgasemissionen:

B Lieferantenspezifische Methode, bei der Daten von
Kraftstoff- und Energieanbietern zu vorgelagerten Emissio-
nen (Gewinnung, Produktion und Transport), Ubertra-
gungs- und Verteilungsverlusten und der Erzeugung von
Strom, der vom berichtenden Unternehmen verbraucht
wird, erhoben werden.

B Durchschnittsdatenmethode, bei der die Emissionen
anhand sekundarer Emissionsfaktoren (z. B. Branchen-
durchschnitt) fur vorgelagerte Emissionen pro Verbrauchs-
einheit (z. B. kg CO.e/kWh) geschatzt werden.

3.04 Emissionen aus dem vorgelagerten Transport und der Ver-
teilung durch Dritte im Zusammenhang mit den Ausstattungs-
arbeiten in den eigenen oder kontrollierten Betrieben des be-
richtenden Unternehmens im Berichtsjahr.

3.05 Emissionen aus der Entsorgung und Behandlung von Ab-
fallen durch Dritte, die in den eigenen oder kontrollierten Betrie-
ben des berichtenden Unternehmens im Berichtsjahr entstan-
den sind. Diese Kategorie umfasst Emissionen aus der Entsor-
gung von sowohl festem Abfall als auch Abwasser. Die
Abfallbehandlung in Einrichtungen, die dem berichtenden Un-
ternehmen gehdren oder von diesem kontrolliert werden, wird in
Scope 1 und Scope 2 erfasst.

S IMMO | Jahresfinanzbericht 2025 | Konzernlagebericht

Methode zur Berechnung der Treibhausgasemissionen:
B Es wird eine abfallartspezifische Methode verwendet, bei
der Emissionsfaktoren fur bestimmte Abfallarten und
Abfallbehandlungsmethoden verwendet werden. Die
Abfallberichterstattung hat sich in den letzten Jahren an

unseren Standorten verbessert.

3.06 Diese Kategorie umfasst Emissionen aus dem Transport
von Mitarbeiter:innen flr geschaftliche Aktivitaten in Fahrzeu-
gen, die Dritten gehdren oder von Dritten betrieben werden, wie
Flugzeuge, Zige, Busse und private Personenkraftwagen.
Emissionen (Kiihimittel, Ole, Wartung usw.) von geleasten Fahr-
zeugen, die vom berichtenden Unternehmen (S IMMO Fuhr-
park) betrieben werden und nicht in Scope 1 enthalten sind,
werden in der Kategorie 3.6 ausgewiesen. Geschaftsreisen mit
Privatfahrzeugen werden in der Kategorie 3.6 ausgewiesen.
Emissionen von der Quelle bis zum Tank (WTT) aus dem Kraft-
stoffverbrauch werden unter Scope 3.3 ausgewiesen.

Methode zur Berechnung der Treibhausgasemissionen:

B Kraftstoffbasierte Methode, bei der die Menge des
wahrend der Geschaftsreisen verbrauchten Kraftstoffs
ermittelt und der entsprechende Emissionsfaktor fur diesen
Kraftstoff angewendet wird.

B Distanzbasierte Methode, bei der die Entfernung und die
Art der Geschéaftsreisen ermittelt und dann der entspre-
chende Emissionsfaktor fUr die verwendete Art der Reise
angewendet wird. S IMMO verwendet die kraftstoffbasierte
Methode fur ihre Fahrzeugflotte. Fur Privatfahrzeuge der
Mitarbeiter:innen, die fur Geschéaftsreisen genutzt werden
oder bei denen keine Informationen fur den Kraftstoffver-
brauch vorliegen, wird die entfernungsbasierte Methode
angewendet.

B Zu den Pendleremissionen zahlen Emissionen, die durch
den Fahrweg von Mitarbeiter:innen vom Wohnort zur Arbeit
entstehen. Diese Emissionen kénnen durch verschiedene
Verkehrsmittel verursacht werden, darunter Autofahrten,
Busfahrten, Bahnfahrten, Flugreisen sowie andere
Verkehrsmittel wie U-Bahn, Fahrrad oder zu FuB.

B Zur Berechnung der Pendleremissionen wird ein entfer-
nungsbasiertes Verfahren angewendet. Daten zu den
Pendlergewohnheiten der Mitarbeiter:innen (z. B. zurlick-
gelegte Entfernung und genutztes Verkehrsmittel) werden
mittels einer Fragebogenumfrage erhoben, die an alle
Mitarbeiter:innen verteilt wird. Die erhobenen Daten werden
anschlieBend unter Anwendung der entsprechenden
Emissionsfaktoren fur die jeweiligen Verkehrsmittel in
Emissionen umgerechnet.
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3.08 Kategorie 3.8 umfasst Scope-1- und Scope-2-Emissionen
aus dem Betrieb von Vermogenswerten, die vom berichtenden
Unternehmen im Berichtsjahr geleast wurden und nicht bereits
in den Scope-1- oder Scope-2-Bestanden des berichtenden
Unternehmens enthalten sind.

Methode zur Berechnung der Treibhausgasemissionen:
Anlagenspezifische Methode, bei der anlagenspezifische (z. B.
standortspezifische) Daten zum Brennstoff- und Energiever-
brauch sowie zu Prozess- und diffusen Emissionen oder Sco-
pe-1- und Scope-2-Emissionsdaten von einzelnen geleasten
Anlagen erfasst werden. Diese Daten werden von einem Um-
weltberichterstattungstool der CPI Property Group bereitge-
stellt. Es handelt sich um geleaste Fahrzeuge und geleaste Im-
mobilien, bei denen S IMMO als Leasingnehmer auftritt.

3.11 Dies umfasst den Verkauf von erneuerbarem Strom aus der
PV-Anlage an das Stromnetz. Die berichteten Werte basieren
auf der zum Zeitpunkt der Einreichung im Jahr 2023 gultigen
Methodik der SBTi. Sie berdcksichtigen daher nicht die sektor-
spezifische SBTi-Methodik, die im Juni 2025 veroffentlicht wur-
de und eine Berichterstattung unter Scope 3, Kategorie 11 nur
fir Gebaude vorsieht, die vom Projektentwickler oder vom Erst-
eigentumer verkauft wurden.

3.13 Diese Kategorie umfasst Scope-1- und Scope-2-Emissio-
nen aus dem Betrieb von Vermogenswerten, die sich im Besitz
von CPIPG (als Leasinggeber:in) befinden und im Berichtsjahr
an andere Unternehmen vermietet wurden und nicht bereits in
den Scope-1- oder Scope-2-Bestandsaufnahmen des berich-
tenden Unternehmens enthalten sind. Dies umfasst die Emissi-
onen aus dem Verbrauch aller unserer Mieter.

3.15 In dieser Kategorie werden die anteiligen Scope 1 und
Scope 2 Emissionen aus Eigenkapitalbeteiligungen berichtet.

(E1-6_32)

Die Berechnung des Immobilienportfoliowerts erfolgte gemaR
IFRS in Ubereinstimmung mit dem konsolidierten Jahresab-
schluss. Der Immobilienportfoliowert basiert auf den konsoli-
dierten Daten der Gruppe und beinhaltet die Anwendung der
Fair-Value-Methode.
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E1-9 - Erwartete finanzielle Effekte wesentlicher physi-
scher Risiken und Ubergangsrisiken sowie potenzielle
klimabezogene Chancen

(E1-9_14to E1-9_23)

In der doppelten Wesentlichkeitsanalyse wurden die wesentli-
chen Ubergangsrisiken identifiziert und mit unseren Vermo-
genswerten verkniipft. Folgende Ubergangsrisiken bestehen:
B Risiko steigender Kosten flr fossile Brennstoffe
Mechanismen zur CO,-Bepreisung

Marktreputation und Anlegervertrauen

Finanzielle Sanktionen

Risiko der Anpassung, Bewertung und Umsetzung

In Ubereinstimmung mit diesen Risiken wurden alle Gebaude
mit einem signifikanten Brennstoffverbrauch (definiert als Ge-
baude mit einer Gesamtnutzflache von mehr als 5.000 m2, ei-
nem Gasverbrauch von mehr als 600 MWh im Jahr 2025 und
einer Brennstoffintensitat von mehr als 50 kWh/m?2) sowie Ge-
baude mit mindestens einer roten Flagge in der Klimarisikoana-
lyse (CRA) als wesentliche Ubergangsrisiken eingestuft (siehe
ESRS2 E1-IRO1 in dieser Erklarung).

Der Fair Value der Gebaude mit wesentlichem Ubergangsrisiko
vor Bertcksichtigung von KlimaschutzmaBnahmen betragt
EUR 1.584 Mio., was 45,58 % der Vermodgenswerte auf Basis
der GLA entspricht. KlimaschutzmaBnahmen werden bei allen
Gebéauden beriicksichtigt, da der Ubergangsplan fir den Klima-
schutz von CPI Europe das gesamte Portfolio abdeckt.

(E1-9_17)
Buchwert der Gebaude nach Energieeffizienzklasse geman den
Energieausweisen.

Primarenergieeffizienzklasse 2025 2024

Fair Value Fair Value

EUR Mio. EUR Mio.
A 690,02 464,20
B 563,34 589,14
C 699,58 729,05
D 1.026,54 1.256,35
E 97,83 133,10
F 40,66 41,35
G 0,63 0,50

Keine 9,15 323,57
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(E1-9_18)

Die potenziellen Auswirkungen auf die zuklnftige finanzielle
Leistung und die Position von Vermégenswerten und Geschafts-
aktivitaten bei wesentlichen Ubergangsrisiken wurden bewertet.
Bitte beachten Sie die detaillierte Beschreibung in E1.IRO-1.

Als wesentliche Ubergangsrisiken haben wir Folgendes identifi-
ziert:

B Risiko steigender Kosten fur fossile Brennstoffe
Mechanismen zur CO,-Bepreisung

Marktreputation und Anlegervertrauen

Finanzielle Sanktionen

Anpassungsbewertung und Umsetzungsrisiko

Die Risikobewertung erfolgte auf der Grundlage einer Kombina-
tion aus der Wahrscheinlichkeit des Auftretens und dem poten-
ziellen AusmabB/der GroBe der finanziellen Auswirkungen. Bei
unserer Bewertung wurden auch die kurz-, mittel- und langfristi-
gen Perspektiven bertcksichtigt.

(E1-9 20, E-9 21)

Alle Gebaude, bei denen ein wesentliches Ubergangsrisiko be-
steht, wurden auch als potenziell verlorene Vermogenswerte be-
trachtet. Dies fuhrt zu einem geschatzten Betrag von potenziell
verlorenen Vermdgenswerten in Hohe von EUR 1.584 Mio. auf
der Grundlage des beizulegenden Buchwerts.

(E1-9 22)

Als Primardaten wurden Rechnungen, automatische Zahlerab-
lesungen, manuelle Ablesungen oder von Mieter:innen bereit-
gestellte Daten betrachtet. Wenn ein Teil der gemeldeten Daten
auf Schatzungen basierte, musste der Anteil der Schatzungen
gemeldet werden (bis zu 25 %, bis zu 50 % oder 100 %).

Daraus ergaben sich die folgenden Anteile der Schatzungen:

B Schatzung des Stromverbrauchs: 6,35 %
B Schatzung des Brennstoffverbrauchs: 4,45 %
B Schatzung des Heiz- und Kihlbedarfs: 9,35 %

(E1-9 23)

Wie in ESRS 2, SBM-3 beschrieben, sind die direkten Auswir-
kungen der wesentlichen Ubergangsrisiken auf den Konzernab-
schluss derzeit minimal. Da unsere wesentlichen Auswirkungen,
Risiken und Chancen (IROs) eng mit unserem Kerngeschéft
und unserem Wachstumspotenzial verbunden sind, sind unsere
Initiativen zur Verbesserung der Chancen und zur Minderung
der damit verbundenen Risiken in unseren etablierten Corporate-
Governance-Ansatz integriert. In Zukunft kdnnen die Kosten fur
Emissionszertifikate zwischen EUR 21,4 Mio. und EUR 36,3 Mio.
liegen.
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(E1-9_41)

Die erwarteten Kosteneinsparungen durch MaBnahmen zur Ein-
dammung des Klimawandels bestehen hauptsachlich aus Kos-
teneinsparungen durch hohere Betriebskosten fir Emissions-
zertifikate oder erhohte Kosten flr die Verwendung von Stoffen,
deren Verwendung eingeschrankt ist (wie z. B. FKW). Ein weite-
rer Teil der erwarteten Einsparungen ergibt sich aus Einsparun-
gen beim Energieverbrauch.

Die erwarteten Kosteneinsparungen durch MaBnahmen zur Ein-
dammung des Klimawandels belaufen sich insgesamt auf zwi-
schen EUR 59,3 Mio. und EUR 117,2 Mio., abhangig von der
zukUnftigen Entwicklung des Preises fir CO,-Zertifikate.

(E1-9_42)

Die erwarteten Kosteneinsparungen durch MaBnahmen zur An-
passung an den Klimawandel bestehen hauptsachlich aus Kos-
teneinsparungen bei der Schadensregulierung nach geféhrli-
chen Ereignissen (z. B. Uberschwemmungen, Tornados) oder
aus der Senkung der Instandhaltungskosten.

Die erwarteten Kosteneinsparungen durch MaBnahmen zur An-
passung an den Klimawandel kénnen noch nicht quantifiziert
werden. Eine entsprechende Analyse ist fur das Geschéaftsjahr
2026 geplant.
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ESRS E3 Wasser- und Meeresressourcen

E3-1 - Konzepte im Zusammenhang mit Wasser- und
Meeresressourcen

E3-1 - Konzepte im Zusammenhang mit Wasser- und Meeres-
ressourcen

Konzepte Gruppenstrategie zu Umwelt und gesellschaftlicher

Unternehmensverantwortung

Code of Business Ethics and Conduct

Risk-Management-Strategie

(E3.MDR-P_01-06)

Richtlinien-Uberblick

Die internen Richtlinien, die sich indirekt auf den Ansatz unserer

Organisation in Bezug auf die Grundsatze der Wassereinspa-

rung beziehen, sind in zwei Dokumenten aufgefihrt:

B Gruppenweite Strategie zu Umwelt und gesellschaftlicher
Unternehmensverantwortung
Diese Richtlinie legt die Grundsatze fur den Konzern in Be-
zug auf das Umweltleistungsmanagement fest, das unter
anderem darauf abzielt, die Nutzung naturlicher Ressour-
cen zu optimieren, Trinkwasser zu ersetzen und einzuspa-
ren.

B Code of Business Ethics and Conduct
Diese Richtlinie fasst die proaktive Haltung der Gruppe zum
Umweltschutz und ihr Engagement fur eine effiziente Nut-
zung von Ressourcen zusammen, wobei Wasser eine der
lebenswichtigen Ressourcen ist.

Eine Beschreibung der Richtlinien findet sich unter ESRS 2,
MDR-P

(E3-1_01 bis E3-1_06)

CPI Europe hat eine ESG-Strategie und ESG-Ziele zur Reduzie-
rung des Wasserverbrauchs im gesamten Portfolio festgelegt,
die vom ESG-Ausschuss des CPI Europe Aufsichtsrats geneh-
migt und auf Konzernebene genau verfolgt und gesteuert wer-
den. Diese Initiative zielt darauf ab, den Wasserverbrauch und
den 6kologischen FuBabdruck auch fur die S IMMO zu mini-
mieren.
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E3-2 - MaBnahmen und Mittel im Zusammenhang mit
Wasser- und Meeresressourcen

E3-2 - MaBnahmen und Mittel im Zusammenhang mit Wasser- und
Meeresressourcen

Wesentliche
MaBnahmen

Verbesserung der Datenqualitat

Verwendung wassersparender Armaturen

(ES.MDR-A 01-07, E3.MDR-A 08, E3.MDR-A 09-12)

Die S IMMO hat Klimarisikoanalysen durchgefihrt, um Stand-
orte mit potenziellen Wasserknappheitsproblemen zu identifizie-
ren — dies betraf einige der Immobilien in Bukarest, Rumanien.
Um eine ressourcenschonende Nutzung von Trinkwasser in Ge-
bauden zu gewahrleisten, werden sowohl technische als auch
verhaltensbezogene MaBnahmen implementiert. Die S IMMO
setzt in ihrem Gebaudeportfolio Durchflussbegrenzer, sensor-
gesteuerte Armaturen und moderne WC-Spulkasten mit Dop-
pelspulsystemen ein, um den Spullwasserverbrauch zu minimie-
ren. Sie sind auf Grund der LEED- oder BREEAM-Zertifizierung
auch in vielen unserer Gebaude vorgeschrieben.

(E3-2_03)

Jede Immobilie verfugt Uber einen Hauptwasserzahler, da der
Grofteil der Trinkwasserversorgung aus kommunalen Quellen
stammt. Die Wasseraufbereitung erfolgt Gber das ortliche Ab-
wassernetz, das entsprechend den ortlichen Gesetzen und Vor-
schriften aufbereitet wird.

In unserem Buro myHive ,Am Wienerberg® setzen wir zum Bei-
spiel Regenwasserzisternen und Speichertanks ein, um die
Menge des aus kommunalen Quellen entnommenen Wassers
erheblich zu reduzieren. Zukunftige Plane sehen unter anderem
vor, wasserintensive Grasflachen durch eine Bepflanzung zu er-
setzen, die die Biodiversitat fordert.

Mit der Digitalisierung der Verbrauchsdaten, die in den kom-
menden Jahren implementiert wird, wird der Wasserverbrauch
kontinuierlich Uberwacht, damit Lecks erkannt werden und si-
chergestellt wird, dass Wasserleitungen in Zukunft regelmaBig
auf Gebrechen Uberpruft und schnell repariert werden, sodass
eine moglichst effiziente Nutzung von Wasser- und Meeresres-
sourcen gewahrleistet ist.

AuBerdem sensibilisieren wir Mieter:innen und klaren sie mit
unseren grunen Mietvertragen daruber auf, wie wichtig ein spar-

samer Umgang mit Wasser ist.

Kennzahlen und Ziele

E3-3 - Ziele im Zusammenhang mit Wasser- und Meeresressourcen

Ziele Reduktion der Wasserintensitat des Immobilienportfo-
lios um 10 % bis 2030 gegenuber dem Basisjahr 2019
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E3-3 - Ziele im Zusammenhang mit Wasser- und Meeres-
ressourcen

(E3.MDR-T_01-13, E3-3 01 bis 03)

Es wurde das Ziel festgelegt, die Wasserintensitat des Immobi-
lienportfolios bis 2030 um 10 % gegenuber dem Basisjahr 2019
zu reduzieren. Da es sich um ein konzernweites Ziel handelt,
sind wir naturlich bestrebt, in Gebieten mit hohem Wasserver-
brauch so schnell wie moéglich effektivere MaBnahmen zu er-
greifen. Diese Gebiete wurden auf Basis einer umfassenden
Bewertung der physischen Klimarisiken fir alle Immobilien, die
sich im Besitz der CPI Property Group befinden und von der
Gruppe verwaltet werden, ermittelt. Zur Bewertung der physi-
schen Klimarisiken wurden die Geodaten der Aqueduct Water
Stress Projections, die von der WRI bereitgestellt werden, ver-
wendet. Dieses Ziel der Reduktion ist Teil der umfassenderen
ESG-Ziele des Konzerns zur Verbesserung der Ressourceneffi-
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zienz und zur Minderung der Umweltauswirkungen.

(E3-3 08)
Das Ziel der Verringerung des Wasserverbrauchs ist freiwillig
(nicht gesetzlich vorgeschrieben).

E3-4 - Wasserverbrauch

(E3-4_01 bis E3-4_12)

Die Wasserentnahme belief sich im Jahr 2025 auf 660.415,66 m?.
Diese Menge umfasst hauptsachlich kommunales Wasser und
auch Wasser, das vor Ort gewonnen (entnommen oder aufge-
fangen) wurde. Die Wasserentnahme ist die Summe aus Was-
serverbrauch und Wasserrlckfihrung in die Gewasser. Der
Wasserverbrauch umfasst das fur Trinkwasser und zum Kochen
bendtigte Wasser sowie das flr technische Zwecke benotigte
Wasser. Diese Methodik ist neu fir die Berichterstattung fir das
Jahr 2025. Fur das Vorjahr 2024 war die Wasserentnahme die
Summe aus Wasserverbrauch und positiver Veranderung der
gespeicherten Wassermenge im Jahresvergleich, was nicht den
Anteil von Verbrauch und Ruckfuhrung widerspiegelte.
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E3-4 Wasserverbrauch

Die Wasserentnahme belief sich im Jahr 2025 auf 660.415,66 m3.
Diese Menge umfasst hauptsachlich kommunales Wasser und
auch Wasser, das vor Ort gewonnen (enthommen oder aufge-
fangen) wurde. Die Wasserentnahme ist die Summe aus Was-
serverbrauch und WasserrlckfUhrung in die Gewasser. Der
Wasserverbrauch umfasst das fur Trinkwasser und zum Kochen
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bendtigte Wasser sowie das flr technische Zwecke benotigte
Wasser.

Diese Methodik ist neu fur die Berichterstattung fur das Jahr
2025. FUr das Vorjahr 2024 war die Wasserentnahme die Sum-
me aus Wasserverbrauch und positiver Veranderung der ge-
speicherten Wassermenge im Jahresvergleich, was nicht den
Anteil von Verbrauch und RuckfUhrung widerspiegelte.

Basisjahr Insgesamt Bsterreich

Einheit 2019 2025 2024 2025 2024
Wasserentnahme insgesamt m3 763.881,77 822.273,77 134.848,87
Wasserentnahme in unserem eigenen Betrieb mé  625.783,83 409.088,78 563.191,66  101.869,90 129.279,99
Wasserentnahme auBerhalb des Unternehmens m3  138.097,94 251.326,88 259.082,11 4.495,86 5.568,88
Gesamtwasserverbrauch mé  763.881,77 93.903,04 822.273,77 9.867,77 134.848,87
Gesamtmenge des in Gewasser zurlickgeleiteten Wassers m3  625.783,83 566.512,62 n.a. 96.497,99 n.a
Gesamtwasserentnahme in Gebieten mit erheblichem Wasserrisiko m3  138.097,94 141.007,41 149.532,82 0,00 n.a
Wasserentnahme in Gebieten mit erheblichem Wasserrisiko in unserem m3 n.a 49.059,73 53.931,69 0,00 n.a
eigenen Betrieb
Wasserentnahme in Gebieten mit erheblichem Wasserrisiko auBerhalb m3 n.a 91.947,68 95.601,13 0,00 n.a
des Unternehmens
Gesamtwasserverbrauch in Gebieten mit erheblichem Wasserrisiko m?3 n.a 17.476,46  149.532,82 0,00 n.a
Gesamtmenge des zurlickgeleiteten Wassers in Gewasser in Gebieten m3 n.a. 123.530,95 n.a. 0,00 n.a.
mit wesentlichem Wasserrisiko
Gesamtmenge des Wassers aus o6ffentlicher Wasserversorgung m3 n.a 659.221,66 na. 106.365,76 n.a.
Wasser aus 6ffentlicher Wasserversorgung in eigenen Betrieben m3 n.a. 407.894,78 na. 101.869,90 n.a.
Wasser aus 6ffentlicher Wasserversorgung auBerhalb der Organisation m3 0,00 251.326,88 n.a. 4.495,86 n.a.
Wiederverwendetes und recyceltes Wasser insgesamt m3 0,00 4.879,60 4.879,60 0,00 0,00
Wiederverwendetes und recyceltes Wasser in unserem eigenen Betrieb m3 0,00 4.879,60 4.879,60 0,00 0,00
Wiederverwendetes und recyceltes Wasser auBerhalb m3 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wasserentnahme durch Extraktion m3 0,00 1.194,00 n.a. 0,00 n.a.
Wasserentnahme durch Extraktion in eigenen Betrieben m3 0,00 1.194,00 n.a. 0,00 n.a.
Wasserentnahme durch Extraktion auBerhalb des Unternehmens m3 0,00 0,00 n.a. 0,00 n.a.
Anteil der Wasserentnahme, aus direkter Messung abgeleitet % n.a. 415 47,8 0,00 33,3

Basisjahr Insgesamt Osterreich

Wasserverbrauch Einheit 2019 2025 2024 2025 2024
Gesamtwasserverbrauch in unserem eigenen Betrieb pro
Nettoumsatz m3/EURm  3.630,10 255,85 696,11 109,91 596,20
Nettoumsatz EURm 210,43 367,03 407,18 89,78 93,43
Gesamtwasserverbrauch in unserem eigenen Betrieb pro Gesamt-
Referenz-Brutto-Mietflache ms/m?2 0,66 0,09 0,19 0,05 0,22
Gesamt-Referenz-Brutto-Mietflache m2 947.547,53 1.093.515,93 186.143,45 248.833,21

1.464.202,45
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Deutschland Ungarn Tschechien Rumanien Slowakei Kroatien
2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
119.001,08 190.397,00 163.781,25 149.532,82 54.005,00 m 10.707,75
8.167,39 112.852,64 125.842,00 148.678,00 116.382,76 103.180,39 49.059,73 5393169  7.767,00 11.766,00 0,00 3.502,95
1.135,49 6.148,44 40.263,00 41.719,00 73.303,85 60.600,86 91.947,68 95.601,13 40.181,00 42.239,00 0,00 7.204,80
8.45437 119.001,08 16.186,28  19.397,00 40.814,35 163.78125 17.476,46 149.532,82  1.103,81  54.500,00 0,00 10.707,80
848,51 na. 149.918,72 n.a. 148.872,26 n.a. 123.530,95 na 46.844,19 n.a. 0,00 n.a.
0,00 n.a. 0,00 n.a. 0,00 na. 141.007,41 149.532,82 0,00 n.a. 0,00 n.a.
0,00 n.a. 0,00 n.a. 0,00 na. 49.0569,73 53.931,69 0,00 n.a. 0,00 n.a.
0,00 n.a. 0,00 n.a. 0,00 na. 9194768 95.601,13 0,00 n.a. 0,00 n.a.
0,00 n.a. 0,00 n.a. 0,00 na. 17.476,46 149.532,82 0,00 n.a. 0,00 n.a.
0,00 n.a. 0,00 n.a. 0,00 n.a. 123.530,95 n.a. 0,00 n.a. 0,00 n.a.
9.302,88 na. 164.911,00 n.a. 189.686,61 na. 141.007,41 na. 47.948,00 n.a. 0,00 n.a.
8.167,39 n.a. 124.648,00 n.a. 116.382,76 na. 49.059,73 n.a. 7.767,00 n.a. 0,00 n.a.
1.135,49 n.a. 40.263,00 n.a. 73.303,85 na. 91.947,68 n.a. 40.181,00 n.a. 0,00 n.a.
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.879,60 4.879,60 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.879,60 4.879,60 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 n.a. 1.194,00 n.a. 0,00 n.a. 0,00 n.a. 0,00 n.a. 0,00 n.a.
0,00 n.a. 1.194,00 n.a. 0,00 n.a. 0,00 n.a. 0,00 n.a. 0,00 n.a.
0,00 n.a. 0,00 n.a. 0,00 n.a. 0,00 n.a. 0,00 n.a. 0,00 n.a.
0,00 n.a. 23,9 74,2 56,7 53,1 80,9 69,5 27,0 29,5 0,00 n.a.

Deutschland Ungarn Tschechien Rumanien Slowakei Kroatien
2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
13769,33 1.314,39 166,71 556,82 455,99 733,14 276,48 716,52 68,21 782,55 n.a. 1.152,10
0,61 26,17 97,09 108,93 89,51 92,52 63,21 65,79 16,18 15,31 n.a. 497

12,99 0,16 0,06 0,18 0,12 0,22 0,09 0,22 0,01 0,10 n.a. 0,22
650,86 214.448,79 289.113,11  341.894,40 332.781,18 304.61527 194.831,09 213.013,28 89.996,24 114.975,23 n.a. 26.422,27
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Angewandte Methodik

Grenzen der Berichterstattung — Verbrauch von Versor-
gungsleistungen durch Vermieter:innen und Mieter:innen
siehe Erlauterung far E1-5

Die Kennzahlen zum gesamten Wasser, das in die Umwelt ein-
geleitet wird, zum gesamten kommunalen Wasserverbrauch
(innerhalb und auBerhalb der Organisation) sowie zur gesamten
Wasserentnahme durch Extraktion (innerhalb und auBerhalb der
Organisation) wurden im Vorjahr nicht berichtet und sind erst-
mals in der diesjahrigen Berichterstattung enthalten. Daher kdn-
nen keine Vergleichswerte fir das Jahr 2024 angegeben wer-
den.

Normalisierung
siehe Erlauterung far E1-5

(E3-4_06)

Ziel war es, fur den Zwdlfmonatszeitraum Echtdaten fur den
Wasserverbrauch zu verwenden. Dazu wurden automatisch
Ubermittelte Daten (Smart Metering), ausgelesene Daten und
Daten aus Rechnungen von Versorgungsunternehmen verwen-
det. Lagen keine vollstandigen Daten vor, wurde der Verbrauch
unter Zugrundelegung geeigneter Annahmen auf Basis der
Mietflache geschatzt. Lagen fur das gesamte Berichtsjahr keine
Daten vor, wurden Daten aus dem Vorjahr verwendet.

Als direkte Messung haben wir Daten bertcksichtigt, die auf
automatischen Ubertragungen und Rechnungen von Versor-
gungsunternehmen basieren. Fur das Berichtsjahr 2025 haben
wir neu die Menge des abgeleiteten Wassers hinzugefugt. Die-
se Menge wird als Gesamtdifferenz zwischen Wasserentnahme
und Wasserverbrauch berechnet. Die Menge des Wasserver-
brauchs wurde separat auf der Grundlage unserer Benchmarks
fr Segmente und auf der Grundlage der realen Daten fur Pro-
zesswasser berechnet.

Als direkte Messdaten wurden die automatisch Ubermittelten
Daten und die Rechnungen der Versorgungsunternehmen be-
rlcksichtigt.
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ESRS E5 Ressourcennutzung und Kreislaufwirt-
schaft

E5-1 - Konzepte im Zusammenhang mit Ressourcennut-
zung und Kreislaufwirtschaft

(E5-1 03 AR9aund b, E5-3 13-27)

E5-1 - Zusammenhang mit Ressourcennutzung und Kreislaufwirt-
schaft

Konzepte Code of Business Ethics and Conduct

Gruppenstrategie zu Umwelt und gesellschaftlicher
Unternehmensverantwortung

Risk Management Policy

Die internen Richtlinien, die indirekt die Prinzipien der Kreislauf-

wirtschaft unserer Gruppe unterstitzen, sind in zwei Dokumen-

ten detailliert aufgefuhrt:

B Code of Business Ethics and Conduct
Diese Richtlinie beschreibt die proaktive Haltung des
Konzerns zum Umweltschutz und ihr Engagement fur hohe
Leistungsstandards sowie die Nutzung naturlicher und
anderer Ressourcen als kritische Komponenten einer
Kreislaufwirtschatft.

B Gruppenstrategie zu Umwelt und gesellschaftlicher
Unternehmensverantwortung
In dieser Richtlinie sind die Grundsatze fur den Konzern im
Hinblick auf das Management der Kreislaufwirtschaft
festgelegt, die unter anderem darauf abzielen, die Nutzung
nattrlicher und anderer Ressourcen zu optimieren, Abfalle
zu minimieren sowie die Wiederverwendung und das
Recycling von Rohstoffen zu férdern.

Daruber hinaus stehen unsere Ziele der Abfallbewirtschaftung
im Einklang mit der Richtlinie (EU) 2018/851, die die Bedeutung
nachhaltiger Abfallbewirtschaftungspraktiken unterstreicht. Ins-
besondere werden in Artikel 11(2) der Richtlinie (EU) 2018/851
Zielvorgaben fur das Recycling und die Wiederverwendung
durch die Mitgliedstaaten festgelegt, die wir erreichen wollen.
Daruber hinaus betont die Richtlinie die Bedeutung einer effizi-
enteren Ressourcennutzung und der Anerkennung von Abfall
als wertvolle Ressource, wenn es darum geht, den Ubergang zu
einem Kreislaufwirtschaftsmodell zu erleichtern. Dieser Uber-
gang beinhaltet die EinfUhrung nachhaltiger Produktions- und
Konsumpraktiken und wird voraussichtlich erhebliche Chancen
fur die lokale Wirtschaft und die Stakeholder:innen, einschlieB-
lich jener im Immobiliensektor, schaffen. Daher werden Abfall-
reduzierungspraktiken in unseren internen Richtlinien fur Liefe-
rant:innen und Mieter:innen behandelt.
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E5-2 - MaBnahmen und Mittel im Zusammenhang mit
Ressourcennutzung und Kreislaufwirtschaft

E5-2 - MaBnahmen und Mittel im Zusammenhang mit Ressourcennut-
zung und Kreislaufwirtschaft

Wesentliche
MaBnahmen

Verbesserung der Datenqualitat durch zusatzliche
Datenerfassung

Analyse der Abfallstrome

Forderung der Abfallvermeidung

Umweltfreundliche Mietvertrage

(E5.MDR-A01-12, E5-3_09-25)

Der Konzern hat folgende MaBnahmen zur Kreislaufwirtschaft

(insbesondere im Zusammenhang mit der Abfallverringerung)

eingefuhrt:

B EinfUhrung einer neuen Kategorie gefahrlicher recycelbarer
Abfalle im Jahr 2024, um diese Art von Abfall ordnungsge-
man zu behandeln.

M Durchflhrung von Abfallstromanalysen zur Identifizierung
kritischer Abfallstrome und zur Entwicklung effizienter
Abfallbewirtschaftungsstrategien.

B Bereitstellung von Trennmdglichkeiten in unseren Gebau-
den, um die Mulltrennung an der Quelle zu férdern, ein
ordnungsgemaBes Recycling zu erleichtern und die Menge
der auf Deponien gelagerten Abfalle erheblich zu reduzie-
ren.

M Forderung der Abfallvermeidung durch standig aktualisier-
te Bildungs- und Sensibilisierungsprogramme.

B Eine allmahliche Zunahme der Anzahl nachhaltiger
Mietvertrage, hauptsachlich mit GroBmieter:innen, die
Klauseln enthalten, die zu Abfallreduzierungspraktiken
anregen. Daruber hinaus ermutigen wir unsere Mieter:in-
nen aktiv, diese Vereinbarungen zu Ubernehmen, was
unser Engagement fUr Nachhaltigkeit und Umweltverant-
wortung widerspiegelt.

Im Jahr 2025 flihrten wir in Tschechien fur ausgewahlte Ein-
kaufszentren eine Abfallanalyse durch. Im Jahr 2025 begannen
wir fur bestimmte Objekte in Polen und Ruméanien mit prazisen
Gewichtsmessungen des Abfalls, die eine ordnungsgemaBe
Abfallentsorgung ermaglichen.

Die Abfallbewirtschaftung unterliegt ebenfalls der Gesetzge-
bung, die wir innerhalb der jeweiligen lokalen Gerichtsbarkeit
sorgfaltig Uberwachen. Alle Einrichtungen halten sich an die lo-
kalen Vorschriften und wir erleichtern die Trennung von Abfallen
in relevante Kategorien in unseren Gebauden. Darlber hinaus
ermutigen wir unsere Mieter:innen aktiv, nachhaltige Mietvertra-
ge abzuschlieBen, die unser Engagement fur Nachhaltigkeit
und Umweltverantwortung widerspiegeln. Bitte beachten Sie
auch die Tabelle ,Ziele und Wesentlichkeit*.
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Kennzahlen und Ziele

(E5-3 06, E5-3 07, E5-3 09, E5-3 13, E5-5 12 bis E5-5_14)
Im Rahmen ihrer Strategie fur Umwelt, Soziales und Governan-
ce (ESG) hat sich die Gruppe das Ziel gesetzt (im Einklang mit
den EU-Zielen), Abfélle, die auf Deponien verbracht werden,
soweit moglich zu beseitigen, und beabsichtigt, bis Ende 2025
eine Recyclingguote von 55 % zu erreichen (Steigerung auf
60 % bis 2030). Wir stellen auch sicher, dass unsere Verpflich-
tungen transparent kommuniziert werden und &ffentlich zu-
ganglich sind. Unsere etablierten Prozesse sind fest in den
Funktionen verwurzelt, die die alltagliche Verantwortung fur die
Einhaltung unserer Richtlinien tragen.

Im Jahr 2025 betragt die Abfallrecyclingquote im gesamten
Portfolio 29,0% (2024: 41,7 %).

Abfallstrome sind abhangig vom jeweiligen Segment unseres
Portfolios. Die wichtigsten Abfallstrome unter den wiederver-
wertbaren Materialien sind Papier und Kunststoff. Diese Materi-
alien werden auf Grund der Dokumentation und anderer be-
trieblicher Aktivitaten in groBeren Mengen erzeugt, jedoch findet
mit der EinfUhrung der elektronischen Dokumentation, die kein
gedrucktes Gegenstlck erfordert, ein allmahlicher Rickgang
ihrer Produktion statt. Dagegen herrschen in Bereichen wie
Gastgewerbe biologische Abfélle wie Lebensmittelabfélle und
organische Stoffe vor. Der primare nicht recycelbare Abfallstrom
in den verschiedenen Segmenten besteht aus gemischten
Siedlungsabfallen. Diese Kategorie umfasst eine Vielzahl von
Materialien, die nicht ohne Weiteres fur Recyclingzwecke trenn-
bar sind, einschlieBlich kontaminierte Verpackungen, bestimmte
Kunststoffarten und verschiedene Verbundmaterialien. Ge-
mischte Siedlungsabfalle sind in allen Bereichen deutlich vor-
herrschend, was sie zu einem entscheidenden Faktor unserer
Abfallbewirtschaftungskonzepte  macht. Dementsprechend
konzentrieren sich unsere Initiativen in erster Linie auf das Ma-
nagement und die Verringerung dieser Abfallkategorie, um ihre
Umweltauswirkungen zu mindern.

Die angepasste Recyclingquote berucksichtigt ausschlieBlich
Abfélle, die innerhalb unserer Betriebe erzeugt wurden und fur
die keine Schatzwerte verwendet wurden. Recycelte Abfélle um-
fassen Wiederverwendung, Recycling, Kompostierung sowie
die Behandlung Uber Materialrickgewinnungsanlagen (MRFs).
Mit der bisherigen Methodik hatte das Ziel fir 2025 nicht erreicht
werden konnen.
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E5-5 17

E5-5 Ressourcenabflisse — Abfélle
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Gesamt Osterreich

Einheit 2025 2024 2025 2024
Gesamtabfallaufkommen t 11.767,53 m 1.689,5
Gesamtaufkommen gefahrlicher Abfall t 512,63 458,01 225,00 253,00
Gesamtaufkommen verwerteter gefahrlicher Abfalle t 42,26 38,32
Vorbereitung zur Wiederverwendung t n.a. n.a. n.a. n.a.
Recycling t 42,26 38,32
Sonstige Verwertungsverfahren t n.a. n.a. n.a. n.a.
Gesamtaufkommen beseitigter gefahrlicher Abfall t 470,37 419,69 225,00 253,00
Gesamtaufkommen Verbrennung t n.a. n.a. n.a. n.a.
Verbrennung mit Energiertickgewinnung t n.a. n.a. n.a. n.a.
Verbrennung ohne Energieriickgewinnung t n.a. n.a. n.a. n.a.
Deponierung t n.a. n.a. n.a. n.a.
Sonstige Arten der Beseitigung t n.a. n.a. n.a. n.a.
Gesamtaufkommen radioaktiver Abfall t
Gesamtaufkommen nicht geféahrlicher Abfall t 9.94589 11.309,52 1.088,2 1.436,5
Gesamtaufkommen verwerteter nicht gefahrlicher Abfall t 3.099,91 4.908,46 398,38 1.097,03
Vorbereitung zur Wiederverwendung t 130,72 206,22
Recycling t 2969,19 4.702,24 398,38 1.097,03
Sonstige Verwertungsverfahren t
Gesamtaufkommen beseitigter nicht gefahrlicher Abfall t 6.845,98 6.401,06 689,82 339,47
Gesamtaufkommen Verbrennung t 1.936,9 1.632,69 681,82 291,06
Verbrennung mit Energierlickgewinnung t  1.712,06 1.424,87 681,82 291,06
Verbrennung ohne Energiertickgewinnung t 224,84 207,82
Deponierung t 4.878,62 4.738,5 8,00 48,41
Sonstige Arten der Beseitigung t 30,47 29,88
Gesamtaufkommen nicht recycelter Abfall t 7.358,61 6.859,07 914,82 592,47
Anteil des nicht recycelten Abfalls am Gesamtabfallaufkommen % 70,4 58,3 69,7 35,1

Angewandte Methodik

Grenzen der Berichterstattung — Verbrauch von Versor-
gungsleistungen durch Vermieter:innen und Mieter:innen
Die Daten fur den Abfall stammen aus den Rechnungen der Ab-
fallentsorgungsunternehmen. Falls Mieter:innen Uber ein eige-
nes Abfallmanagement verfugen, wird der Anteil des von den
Mieter:innen erzeugten Abfalls durch standortspezifische Refe-
renzwerte erganzt.

Abfallaufkommen

Die Abfalldaten werden auf der Grundlage der Rechnungen der
jeweiligen Abfallentsorgungsunternehmen offengelegt. Wenn
fur einzelne Immobilien keine Daten verflgbar waren, wurden
sie durch vergleichbare Zahlen erganzt, die anhand lander- und
vermogensspezifischer Ist-Daten berechnet oder geschatzt
wurden. Wenn fUr das gesamte Jahr 2025 keine Daten verfug-
bar waren, wurden Daten aus dem Jahr 2024 verwendet. Der
Abfall, der durch im Laufe des Jahres erworbene oder verkaufte
Gebaude anfiel, wurde fur die vollen Monate berlcksichtigt, in
denen diese Gebaude Teil des Portfolios waren.

Normalisierung
Siehe Erklarung fur E1-5.
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= Deutschland Ungarn Tschechien Ruménien Slowakei Kroatien
= 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
N
m 1.413,02 pEE:kkR ] 1.809,35 EEXIER: 2.642,07 m 2.808,30 962,84 1.119,66 - 285,63
104,67 90,06 182,2 114,06 . 0,76 0,89
41,81 0,45
n.a. na. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
41,81 38,32 0,45
n.a. na. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
0.00 62,86 51,74 181,75 114,06 . 0,76 0,89
n.a. na. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
n.a. na. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
113,49 1.413,02 1.728,54 1.719,29 2.837,66 2.528 3.215,92 2.808,30 962,08 1.118,78 285,63
110,22 1.372,34 314,5 453,5 992,49 875,8 1.183,44 900,29 100,88 120,55 88,94
6,72 6,76 124.00 199,46
110,22 1.372,34 307,78 446,74 868,49 676,34 1.183,44 900,29 100,88 120,55 88,94
3,27 40,68 1.414,04 1.265,79 1.845,17 1.652,2 2.032,48 1.908,01 861,21 998,23 196,69
649,71 715,15 510,13 469,49 : 95,24 157
649,51 715,15 285,49 261,67 . 95,24 157
0,2 224,64 207,82
3,27 40,68 764,33 539,09 1.334,7 1.182,38  2.032,48 1.908,01 735,84 823,25 196,69
11,56 0,34 0,34 . 30,13 17,98
3,27 40,68 1.518,71 1.355,84 2.476,92 1.766,27 2.032,48 1.908,01 861,97 999,11 196,69
2,9 2,9 82,8 74,9 67,1 66,9 63,2 67,9 89,5 89,2 68,9
(E5-5_17)

Die Daten werden auf der Grundlage der Abfallentsorgungsver-
fahren erhoben und in Tonnen angegeben. Falls keine realen
Daten verfugbar sind, wurden angemessene Schatzungen vor-
genommen, wie in ESRS 2 beschrieben.

Im Berichtsjahr 2024 haben wir erstmals die Verwertung und
Entsorgung von gefahrlichen Abfallen in unsere Abfallberichter-
stattung aufgenommen.
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Soziale Informationen

ESRS S1 Arbeitskrafte des Unternehmens

Motivierte und gut qualifizierte Mitarbeiter:innen sind ein grund-
legender Faktor fur den nachhaltigen Betrieb und die Entwick-
lung von S IMMO. Die Arbeitskrafte des Unternehmens leisten
einen wesentlichen Beitrag zu operativer Exzellenz, Innovation
und der zuverlassigen Erbringung von Dienstleistungen und
Projekten. Die Fahigkeiten, Erfahrungen, das Engagement und
das Wohlbefinden der Mitarbeiter:innen beeinflussen die Pro-
duktivitat, die Qualitatsstandards und die Gesamtleistung des
Unternehmens.

S IMMO ist bestrebt, ein Arbeitsumfeld zu schaffen, in dem die
Mitarbeiter:innen ihre Fahigkeiten, Kompetenzen und ihr beruf-
liches Potenzial entfalten kdnnen. Durch angemessene Arbeits-
bedingungen, kontinuierliche Weiterbildungsmaéglichkeiten und
eine Kultur der Verantwortung und Inklusion méchte das Unter-
nehmen seine Arbeitskrafte wahrend des gesamten Beschéfti-
gungszyklus unterstitzen. Dieser Ansatz bildet die Grundlage
fur ein verantwortungsbewusstes Personalmanagement und
untermauert die Angaben unter ESRS S1 - Arbeitskrafte des
Unternehmens.

Strategie

Angabepflicht im Zusammenhang mit ESRS 2 SBM-3 -
Wesentliche Auswirkungen, Risiken und Chancen und ihr
Zusammenspiel mit Strategie und Geschaftsmodell
(S1.SBM-3_01 bis $1.SBM-3_12)

Wesentliche IROs, die sich auf die eigenen Arbeitskrafte des
Unternehmens beziehen, werden unter ESRS 2 SBM-3 dieses
Berichts offengelegt.

Der Bericht der S IMMO umfasst alle Mitarbeiter:innen, auf die
die Gruppe direkten Einfluss ausUbt, sowie Hotelmitarbeiter:in-
nen, auf die die S IMMO keinen direkten Einfluss hat. Dies be-
trifft 295 Mitarbeiter:innen in Osterreich wahrend des Berichts-
zeitraums. Sie wurden bei der doppelten Wesentlichkeitsanaly-
se und dem Management wesentlicher IROs berdcksichtigt,
wobei zu beachten ist, dass nur sehr begrenzte Informationen
verflgbar sind sowie das Hotelmanagement dem S IMMO Ma-
nagement nicht weisungsgebunden ist. Die Mitarbeiter:innen
der beiden Hotels unterscheiden sich von den anderen Mitar-
beiter:innen dadurch, dass die S IMMO keine Verantwortung fur
das Personalmanagement (Auswahl, Richtlinien, Zielverein-
barungen usw.) tragt. Die Mitarbeiter:innen der Hotels sind in
allen quantitativen Datenpunkten enthalten, fallen jedoch nicht
unter die beschriebenen Prozesse, Richtlinien und Arbeits-
anweisungen.

Die eigenen Arbeitskrafte der S IMMO setzen sich aus Mitarbei-
ter:innen zusammen, die entweder bei der S IMMO oder einer
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ihrer Tochtergesellschaften angestellt sind, sowie aus Fremdar-
beitskraften. Die Mehrheit der Fremdarbeitskrafte ist dem Buda-
pest Marriott Hotel zuzuordnen und umfasst Mitarbeiter:innen,
die von Drittunternehmen zur Abdeckung saisonaler Spitzen zur
Verfugung gestellt werden. Das Marriott Budapest Hotel wurde
im September des Berichtsjahres verkauft. Diese Transaktion
schlagt sich entsprechend in den Arbeitskraftezahlen der jewei-
ligen Berichtsperioden nieder.

Zum 31. Dezember 2025 beschaftigte das Kerngeschéft einen
Mitarbeiter in Osterreich sowie 8 Mitarbeiterinnen in Deutsch-
land. Im Laufe des Berichtsjahres belief sich die Gesamtzahl
der Beschattigten auf 7 in Osterreich und 17 in Deutschland.

Die identifizierten wesentlichen negativen Auswirkungen sind
breit gestreut und systemisch. Sie sind nicht mit bestimmten
Geschéftssegmenten, Landern oder Vermdgenswerten verbun-
den.

Die gesamten Arbeitskrafte der S IMMO ist im Immobilien- und
Hotelbetrieb in Osterreich, Deutschland und Ungarn als Mitar-
beiter:innen oder Fremdarbeitskrafte beschaftigt. Unter Bertck-
sichtigung der lokalen Gegebenheiten wurden keine Personen
mit einem erhdhten Risiko fur negative Auswirkungen auf ihre
Menschenrechte identifiziert.

S1-1 - Konzepte im Zusammenhang mit den Arbeitskréf-
ten des Unternehmens
(S1.MDR-P 01-06)

Konzepte Code of Business Ethics and Conduct

Gruppenweite Politik zu Humankapital und
Beschaftigungsverhaltnissen

Guideline on Education and Further Training

Policy Statement on Respecting Human Rights

Risk-Management-Strategie

S IMMO hat eine Reihe von Richtlinien und Leitlinien festgelegt,
die sich mit wesentlichen Auswirkungen auf die Arbeitskrafte
des Unternehmens befassen. Dazu gehéren der Code of Busi-
ness Ethics and Conduct, die Konzernrichtlinie zu Humankapital
und Arbeitsverhdltnissen, die Guideline on Education and
Further Training, die Grundsatzerklarung zur Achtung der Men-
schenrechte und die Risk-Management-Strategie. Zusammen
definieren diese Richtlinien die Grundsatze, Verpflichtungen
und Verfahren, mit denen das Unternehmen Nachhaltigkeitsfra-
gen im Zusammenhang mit den Arbeitskraften regelt.

Alle Richt- und Leitlinien gelten fUr die Arbeitskrafte der Gruppe
und umfassen alle Mitarbeitergruppen. Sie werden vom Vor-
stand der Gruppe genehmigt, der die Gesamtverantwortung far
diese Richtlinien tragt und regelmaBig deren Gultigkeit und be-
stehende Angemessenheit Uberpruft.
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Die Mitarbeiter:innen werden Uber das Intranet der Gruppe Uber
die relevanten internen Strategien und Leitlinien informiert und
haben Zugang zu diesen. DarUber hinaus ist die Arbeitnehmer-
vertretung durch Betriebsrate bei der CPI Europe AG in Wien
und der S IMMO AG in Wien gewahrleistet. Diese Betriebsrate
vertreten die Interessen der Mitarbeiter:innen gegenuber dem
Arbeitgeber und sind ein integraler Bestandteil des Unterneh-
mensfuhrungssystems in Bezug auf die Arbeitskrafte des Unter-
nehmens.

Achtung der Menschenrechte hinsichtlich der Arbeits-
kréafte des Unternehmens

(S1-1_01 bis S1-1_06)

Die Verpflichtungen von S IMMO im Bereich der Menschenrech-
te in Bezug auf die Arbeitskrafte des Unternehmens sind in der
2024 eingeflhrten Konzernrichtlinie zu Humankapital und Be-
schéftigungsverhaltnissen sowie im konzernweiten Code of
Business Ethics and Conduct festgelegt. Zusammen definieren
diese Dokumente die Leitprinzipien fir den Umgang mit den
Mitarbeitern:innen und Bewerber:innen des Konzerns und be-
fassen sich mit allen wesentlichen Auswirkungen, Risiken und
Chancen im Zusammenhang mit den Arbeitskraften des Unter-
nehmens. Der Ansatz des Unternehmens konzentriert sich auf
die Achtung der Menschenrechte und Arbeitsrechte wahrend
des gesamten Arbeitsverhaltnisses, einschlieBlich fairer und
gleichberechtigter Behandlung, Vereinigungsfreiheit und der
Bereitstellung einer sicheren und gesunden Arbeitsumgebung.
Die Einbindung der Arbeitskrafte des Unternehmens wird in ers-
ter Linie durch etablierte Mechanismen der Arbeitnehmervertre-
tung, insbesondere den Betriebsrat, gewahrleistet. Potenzielle
und tatsachliche negative Auswirkungen auf die Menschen-
rechte werden durch einen regelméaBig durchgeftuhrten Sorg-
faltsprozess im Bereich der Menschenrechte identifiziert, Uber-
wacht und adressiert, der als zentraler Mechanismus zur Uber-
wachung der Einhaltung der Menschenrechtsverpflichtungen
des Unternehmens dient.

(S1-1_07)

S IMMO gibt bekannt, dass ihre Richtlinien in Bezug auf die Ar-
beitskrafte des Unternehmens mit international anerkannten
Menschenrechts- und Arbeitsnormen im Einklang stehen. Diese
Ubereinstimmung ist ausdriicklich im Code of Business Ethics
and Conduct (Verhaltenskodex fur Geschaftsethik) verankert,
der sich auf die Allgemeine Erklarung der Menschenrechte der
Vereinten Nationen, die Leitprinzipien der Vereinten Nationen fur
Wirtschaft und Menschenrechte, die Grundkonventionen der
Internationalen Arbeitsorganisation, die OECD-Leitsatze fur
multinationale Unternehmen und die zehn Prinzipien des UN
Global Compact bezieht. Alle nachfolgenden Konzernrichtlinien
und internen Leitlinien werden in Ubereinstimmung mit diesen
international anerkannten Instrumenten entwickelt und umge-
setzt.
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(S1-1.08)

Im Rahmen ihres Due-Diligence-Prozesses im Bereich Men-
schenrechte bewertet S IMMO regelméBig Risiken im Zusam-
menhang mit schweren Menschenrechtsverletzungen innerhalb
der Arbeitskrafte des Unternehmens. Der im Jahr 2024 durch-
gefuihrte Due-Diligence-Prozess ergab keine wesentlichen Risi-
ken in Bezug auf Menschenhandel, Zwangs-, Pflicht- oder Kin-
derarbeit innerhalb der Gruppe. Angesichts dieser Erkenntnisse
und der hohen Governance-Standards, die gruppenweit gelten,
werden diese Themen nicht als eigenstandige Elemente in den
entsprechenden Richtlinien behandelt. Dennoch werden die zu-
grunde liegenden internationalen Konventionen, die sich mit
diesen Themen befassen, durch den Code of Business Ethics
and Conduct verbindlich anerkannt und sind Teil des Uberge-
ordneten Menschenrechtsrahmens der Gruppe.

Gesundheit und Sicherheit am Arbeitsplatz sowie
Unfallverhiitung

(S1-1.09)

S IMMO verfugt Uber Richtlinien und ein Managementsystem
zur Verhttung von Arbeitsunfallen und zur Gewahrleistung einer
sicheren und gesunden Arbeitsumgebung. Die Unfallverhttung
wird sowohl in der Konzernrichtlinie zu Humankapital und Be-
schaftigungsverhaltnissen als auch durch ein System zur Ver-
hutung von Arbeitsunfallen und zum Management von Gesund-
heit und Sicherheit am Arbeitsplatz behandelt, das in Uberein-
stimmung mit den geltenden nationalen Rechtsvorschriften
umgesetzt wird. Dieses System wird regelméaBig Uberwacht und
bewertet. Mindestens einmal jahrlich werden in den eigenen BU-
rostandorten der Gruppe Gesundheits- und Sicherheitsinspek-
tionen durch den Sicherheitsbeauftragten, den Betriebsarzt der
Gruppe, den Betriebsrat und den Leiter der Abteilung People &
Culture durchgefuhrt. Die identifizierten Risiken und die Ergeb-
nisse der Inspektionen werden gemeinsam mit dem Vorstand
Uberpruft, und es werden geeignete VerbesserungsmaBnah-
men vereinbart und umgesetzt. Dartber hinaus werden inner-
halb der Gruppe geschulte Sicherheitsbeauftragte, Ersthel-
fer:innen sowie Evakuierungs- und Brandschutzbeauftragte er-
nannt.

Keine Diskriminierung, Chancengleichheit, Vielfalt und
Inklusion

(S1-1_10 bis S1-1_13)

S IMMO hat sich verpflichtet, ein integratives Arbeitsumfeld zu
schaffen, das sich durch Offenheit, gegenseitigen Respekt und
Chancengleichheit fir alle Mitarbeiter:innen auszeichnet. Die
Beseitigung von Diskriminierung, die Férderung von Chancen-
gleichheit und die Férderung von Vielfalt und Inklusion sind we-
sentliche Bestandteile der Konzernrichtlinie fir Humankapital
und Beschaftigungsverhaltnisse. Die Richtlinie bezieht sich aus-
dricklich auf Diskriminierung aufgrund der Rasse und ethni-
schen Herkunft, der Hautfarbe, des Geschlechts, der sexuellen
Orientierung, der Geschlechtsidentitat, einer Behinderung, des
Alters, der Religion, der politischen Meinung, der nationalen
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oder sozialen Herkunft sowie auf andere Formen der Diskrimi-
nierung, die unter EU-Recht und nationales Recht fallen. Alle
Mitarbeiter:innen werden fair und ausschlieBlich auf der Grund-
lage von berufsbezogenen Kriterien wie Fahigkeiten, Erfahrung
und Potenzial eingestellt, geférdert und behandelt. Die Umset-
zung dieser Verpflichtungen wird durch spezifische Personal-
konzepte und kontinuierliche Bewertungen unterstutzt, durch
die personalbezogene Richtlinien regelmaBig Uberpruft werden,
um ihre Auswirkungen auf geschutzte Gruppen zu ermitteln und
sicherzustellen, dass Diskriminierung verhindert, gemildert und
bei Feststellung bekampft wird, wahrend Vielfalt und Inklusion
im gesamten Konzern gefordert werden.

S1-2 - Verfahren zur Einbeziehung der Arbeitskrafte des
Unternehmens und von Arbeitnehmervertreter:innen in
Bezug auf Auswirkungen

(S1-2_01 bis $1-2_08)

Am Standort Wien haben die Mitarbeiter:innen der S IMMO im
Jahr 2021 einen Betriebsrat gegrindet. Dieser vertritt die
Interessen der Mitarbeiter:innen gegenuber dem Vorstand. Die
Mitglieder des Betriebsrats werden in internen demokratischen
Wahlen fur maximal funf Jahre gewahlt. Der Vorstand und der
Betriebsrat stehen in einem laufenden Dialog Uber Personalthe-
men im Unternehmen.

Die Kommunikation mit dem Vorstand erfolgt Uber den von den
Arbeitskraften gewahlten Betriebsrat. Die Vertreter:innen des
Betriebsrats sind fur die direkte Kommunikation mit dem Unter-
nehmen verantwortlich. Dennoch steht es dem Unternehmen
frei, auch dartber hinaus Feedback von den Arbeitskraften ein-
zuholen.

Zwischen dem Betriebsrat und der Personalabteilung findet ein
regelmaBiger Austausch statt. Bei Bedarf werden Ad-hoc-Sit-
zungen mit dem Vorstand abgehalten, in denen alle wesentli-
chen Auswirkungen behandelt werden.

Der Vorstand der S IMMO AG ist als hoéchste Instanz verantwort-
lich fur den Dialog mit den Arbeitskraften. Die endgultige Ent-
scheidung in Personalfragen liegt ebenfalls beim Vorstand des
Unternehmens.

Die Zusammenarbeit zwischen dem Vorstand und dem Be-
triebsrat ist im dsterreichischen Arbeitsverfassungsgesetz ge-
regelt. Dieses Gesetz basiert auf der Europaischen Menschen-
rechtskonvention, die in Osterreich im Verfassungsrang veran-
kert ist. Durch die institutionalisierte Befragung der
Mitarbeiter:innen und den Austausch mit dem Betriebsrat erhalt
der Vorstand Einblick in die Sichtweise der Mitarbeiter:innen in
Bezug auf das Handeln der Gruppe. Der Betriebsrat hat die Auf-
gabe, die Ansichten der Arbeitskrafte an den Vorstand heranzu-
tragen und ist aus diesem Grund in besonderem MaBe vor Kiin-
digungen geschutzt.
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Der Betriebsrat sammelt Rickmeldungen der Mitarbeiter:innen
zu den Aktivitaten der Gruppe und leitet diese an die Geschafts-
fuhrung weiter. Dartber hinaus ist es Aufgabe des Betriebsrats,
Vereinbarungen fur die Arbeitskréafte zu treffen. Diese Vereinba-
rungen haben rechtsverbindlichen Charakter. In der Vergangen-
heit haben der Vorstand und der Betriebsrat bereits mehrere
Vereinbarungen getroffen, die auch die Position der Mitarbei-
ter:innen Uber das geltende Arbeitsrecht hinaus verbessern.

Die Geschaftsfuhrung hat in der Konzernrichtlinie ,Gruppenwei-
te Politik zu Humankapital und Beschéftigungsverhaltnissen®
den Rahmen fur die Gleichbehandlung aller Mitarbeiter:innen
festgelegt. Der Betriebsrat Uberwacht die vom Vorstand festge-
legten MaBnahmen und weist auf Probleme bei der Umsetzung
hin. Auftretende Probleme werden schnellstmoglich gelost.

S§1-3 — Verfahren zur Verbesserung negativer Auswirkun-
gen und Kandle, lber die die Arbeitskrafte des Unterneh-
mens Bedenken auBern konnen

(81-3 01, $1-3_02, S1-3_05 bis S1-3_10)

Das Ziel der CPI Group ist es, praventiv zu handeln und durch
geeignete MaBBnahmen negative Auswirkungen auf Arbeitskraf-
te des Unternehmens zu vermeiden. Aus diesem Grund fuhrt
CPI Europe regelmaBig eine menschenrechtliche Sorgfaltspru-
fung sowie eine doppelte Wesentlichkeitsanalyse durch und er-
greift entsprechende MaBnahmen. Diese Aktivitaten umfassen
auch die S IMMO.

Missstande oder Bedenken koénnen entweder direkt an den
Compliance Officer oder den Leiter der Internen Revision oder
Uber ein externes Whistleblower-System (EQS Integrity Line) ge-
meldet werden. Der Compliance Officer dient als unabhangige
und vertrauliche Anlaufstelle und steht den Mitarbeiter:innen je-
derzeit fur Fragen zur Verfigung. In beiden Féllen ist die Anony-
mitat der meldenden Person gewahrleistet. Physische Whistle-
blowing-Meldungen missen vom Compliance Officer manuell
Uber das Whistleblowing-System erfasst werden, bevor weitere
Schritte unternommen werden, um die korrekte Bearbeitung der
Whistleblowing-Meldung zu dokumentieren. Dabei sind die ge-
setzlichen Bestimmungen zum Schutz personenbezogener
Daten strikt einzuhalten. Die Bearbeitung von Whistleblowing-
Meldungen ist im Whistleblowing-System zu dokumentieren.
Jede Meldung wird vom Compliance Officer — im Falle der Zu-
standigkeit der Personalabteilung vom Compliance Officer zu-
sammen mit der Personalabteilung — zeitnah bearbeitet. Sobald
eine Meldung eingeht, muss der Compliance Officer den Vor-
stand unverzliglich Uber den Erhalt der Whistleblowing-Mel-
dung und den Sachverhalt informieren. Nach Abschluss der
Untersuchung muss der Compliance Officer dem Vorstand ei-
nen Bericht vorlegen, der Vorschlage fir AbhilfemaBnahmen
enthalt. Diese werden unter BerUcksichtigung der individuellen
Umstande erstellt und mussen vom Vorstand genehmigt wer-
den. Bei Bedarf wird eine Uberpriifung durchgefihrt.
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In der jahrlichen verpflichtenden Compliance-Schulung wird
auch auf die Existenz von Beschwerdemechanismen fur die Ar-
beitskrafte =~ des  Unternehmens  eingegangen. Das
Whistleblower-System wird im Code of Business Ethics and
Conduct und in anderen relevanten Richtlinien erwahnt. Es ist
fur alle auf der Website des Unternehmens verfugbar. Das Ver-
trauen der eigenen Arbeitskrafte in Prozesse und Strukturen
wurde in der 2025 durchgefthrten Mitarbeiterbefragung unter-
sucht.

Weitere Details zum Whistleblowing-Prozess und zur Whistle-
blowing-Richtlinie entnehmen Sie bitte Kapitel G1-1 dieser Er-
klarung.

S1-4 - Ergreifung von MaBnahmen in Bezug auf wesent-
liche Auswirkungen auf die Arbeitskrafte des Unterneh-
mens und Anséatze zum Management wesentlicher
Risiken und zur Nutzung wesentlicher Chancen im
Zusammenhang mit den Arbeitskraften des Unterneh-
mens sowie die Wirksamkeit dieser MaBnahmen

MaBnahmen Mitarbeitergesprach

Individuelles Coaching

Umfrage zur Mitarbeiterzufriedenheit

Analysis of Gender Pay Ratio

Flexible Arbeitszeitregelungen und Teilzeitarbeitsmo-
delle

Gesundheitsmanagement mit Schwerpunkt auf
Gesundheitsvorsorge und Férderung sportlicher
Aktivitaten

(S1.MDR-A01_12)

Alle aufgefihrten MaBnahmen gelten fir samtliche Mitarbei-
ter:innen der Gruppe, mit Ausnahme der verpflichtenden Trai-
ningsprogramme. In diesem Bereich sind spezifische Schulun-
gen fur den Hotelbetrieb vorgesehen. Das individuelle Trai-
ningsbudget gilt ausschlieBlich fur die Kernbelegschaft der
S IMMO.

Im Jahr 2025 wurden folgende zentrale MaBBnahmen durchge-
fahrt:

B Mitarbeitergesprach (jahrlich): Fur alle Mitarbeiter:innen
werden j&hrliche Leistungsbeurteilungen durchgefuhrt, in
denen klare Ziele und individuelle Entwicklungsplane
festgelegt werden. Im Jahr 2025 nahmen 95 % der
Mitarbeiter:innen (2024: 96,9 %). Diese Beurteilungen
fordern die Mitarbeiterentwicklung, Transparenz und die
Ausrichtung auf die strategischen Unternehmensziele. Es
sind keine wesentlichen Investitions- oder Betriebskosten
erforderlich, und der Prozess wird von der Personalabtei-
lung in Abstimmung mit den Vorgesetzten der Abteilungen
verwaltet. Diese Initiative tragt zu ESRS S1 bei, indem sie
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die Motivation der Mitarbeiter:innen, Fairness und beruf-
liche Weiterentwicklung férdert.

Individuelles Coaching (auf individueller Basis): Individuelle
Coaching- und Schulungssitzungen, einschlieBlich der
Teilnahme an Fachkonferenzen, werden in Abstimmung mit
den Vorgesetzten allen internen Mitarbeiter:innen auf
individueller Basis angeboten. Das Programm verbessert
die beruflichen Kompetenzen, Fuhrungsqualitaten und die
personliche Entwicklung und starkt so die langfristige
Mitarbeiterbindung. Es sind keine wesentlichen Investitio-
nen oder Betriebskosten erforderlich, und die Personalab-
teilung koordiniert die Umsetzung mit der Geschaftsleitung.
Dies tragt zu ESRS S1 bei, indem in Humankapital und
Talententwicklung sowie in die Zufriedenheit der Mitarbei-
ter:innen investiert wird.

Mitarbeiterzufriedenheitsumfrage (alle zwei Jahre): Alle
zwei Jahre werden in Zusammenarbeit mit ASZ Linz
Mitarbeiterzufriedenheitsumfragen durchgefuhrt, die sich
mit Themen wie psychischer Belastung am Arbeitsplatz
befassen. Die Umfrage wurde 2025 durchgefuhrt, die
Ergebnisse sollen den Mitarbeiter.innen 2026 vorgestellt
werden. Diese Umfragen helfen dabei, Verbesserungs-
moglichkeiten zu identifizieren, das Wohlbefinden zu
steigern und stressbedingte Probleme zu vermeiden. Es
sind keine wesentlichen Investitionen oder Betriebsausga-
ben erforderlich, und die Personalabteilung koordiniert den
Prozess mit ASZ Linz. Diese Initiative steht im Einklang mit
ESRS S1 und férdert die Gesundheit, Sicherheit und das
Wohlbefinden der Mitarbeiter:innen am Arbeitsplatz, um die
Zielzufriedenheit zu erreichen.

Analyse der Gender Pay Ratio (jahrlich): Geschlechtsspezi-
fische Verdienstunterschiede werden jahrlich analysiert,
wobei gezielte MaBnahmen zur Férderung der Verdienst-
gleichheit aktiv umgesetzt werden. Diese Initiative gilt far
alle internen Mitarbeiter:innen und zielt darauf ab, Transpa-
renz, Faimess und Chancengleichheit bei der Vergutung zu
gewahrleisten. Es sind keine wesentlichen Investitions-
oder Betriebskosten erforderlich.

Flexible Arbeitszeitregelungen und Teilzeitmodelle
(laufend): Flexible Arbeitsregelungen, darunter Richtlinien
fur Telearbeit und ein Anspruch auf sechs Wochen Urlaub
nach drei Jahren Betriebszugehorigkeit, wurden 2022
eingefuhrt und werden auf Grundlage des Feedbacks der
Mitarbeiter:innen kontinuierlich angepasst. Diese Richt-
linien verbessern die Work-Life-Balance, die Mitarbeiterzu-
friedenheit und die Mitarbeiterbindung. Sie gelten fur alle
Mitarbeiter:innen und erfordern keine wesentlichen
Investitionen oder Betriebskosten.
Gesundheitsmanagement mit Schwerpunkt auf Gesund-
heitsvorsorge und Férderung sportlicher Aktivitaten
(laufend): Zu den Gesundheitsinitiativen gehéren Impfun-
gen, medizinische Vorsorgeuntersuchungen, Sehtests,
Workshops Uber die myClubs-App, die Teilnahme am
Vienna City Marathon und ein Mitarbeiterunterstiitzungs-
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programm (Employee Assistance Program, EAP). Diese
MaBnahmen férdern die korperliche und geistige Gesund-
heit, die Pravention von Krankheiten und das allgemeine
Wohlbefinden der Mitarbeiter:innen. Es sind keine
wesentlichen Investitionen oder Betriebsausgaben
erforderlich.

B Obligatorische Schulungen (jahrlich): Die obligatorischen
Schulungen umfassen Erste Hilfe, Einhaltung gesetzlicher
Vorschriften (z. B. AML), Verhaltenskodex, Cybersicherheit,
Risikomanagement und Korruptionsbekampfung. Diese
Schulungen werden jahrlich fur alle Mitarbeiter:innen
durchgefuhrt, um die Einhaltung von Vorschriften, die
Risikominderung und ethisches Verhalten sicherzustellen.
Es sind keine wesentlichen Investitions- oder Betriebskos-
ten erforderlich.

B Individuelles Schulungsbudget (j&hrlich EUR 1.000 pro
Mitarbeiter:in): Allen Mitarbeiter:innen werden unabhangig
von ihren Funktionen ein Jahresbudget von EUR 1.000 fur
die individuelle berufliche Weiterentwicklung zugewiesen.
Das Programm fordert kontinuierliches Lernen, persén-
liches Wachstum und die Verbesserung von Fahigkeiten.
Es sind keine wesentlichen Investitions- oder Betriebskos-
ten erforderlich.

Die MaBnahmen gelten fur die Arbeitskrafte von CPI Europe ein-
schlieBlich S IMMO und wurden wahrend des gesamten Be-
richtszeitraums regelmaBig durchgeflhrt und werden auch im
nachsten Geschéaftsjahr fortgesetzt.

(S1-4_01 bis S1-4_09)

Zu unseren Prioritdten gehoéren die Starkung unserer Attraktivitat
als Arbeitgeber, die Unterstutzung des Wachstums und die Zu-
friedenheit unserer Arbeitskrafte, die Forderung der sozialen
Verantwortung sowie der Einsatz fur Vielfalt und Chancengleich-
heit. Daraus abgeleitet wurden im Geschéaftsjahr 2025 verschie-
dene MaBnahmen zur Erreichung der RichtlinienmaBnahmen
und -ziele durchgefuhrt.

In der Mitarbeiterentwicklung liegt der Weiterbildungsschwer-
punkt auf der Erweiterung der fachlichen sowie persénlichen
und Fuhrungskompetenzen. Ein wichtiges Instrument des Per-
formance Managements ist das jahrliche Mitarbeitergesprach
zwischen Mitarbeiter:innen und Fuhrungskraften. Darin werden
klare Ziele und individuelle WeiterbildungsmaBnahmen definiert.
In der S IMMO AG wurde mit 95 % der Mitarbeiter:innen ein
solches Gespréach geflhrt (2024: 96.9%). Diese Gespréache be-
inhalten auch das Feedback der Mitarbeiter:innen zu einigen
Fragen zum personlichen Wohlbefinden, zur Weiterentwicklung
sowie zur Zusammenarbeit im Team und Verbesserungsvor-
schlage. Individuelle Schulungen und Coachings sowie die Teil-
nahme an Konferenzen werden in Abstimmung mit den Vorge-
setzten angeboten. Sprachkurse sowie verschiedene Arten von
Einzel- und Gruppentrainings werden regelmaBig angeboten
und von den Mitarbeiter:innen genutzt. Im Geschaftsjahr 2025
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entfiel der groBte Teil der Schulungsstunden auf Sprachkurse,
gefolgt von Compliance-Schulungen und individueller Weiterbil-
dung. Die meisten Schulungen fanden in Osterreich statt.

Nachdem das geschlechtsspezifische Verdienstverhaltnis erst-
mals fur das Geschéftsjahr 2020 konzernweit berichtet wurde,
erfolgten in den Folgejahren Analysen und Anpassungen. Da-
durch konnte das geschlechtsspezifische Verdienstgefalle be-
reits reduziert werden, insbesondere in der Gruppe der Nicht-
Fuhrungskrafte. Es wird regelmaBig analysiert und an einer wei-
teren Angleichung gearbeitet.

Den Mitarbeiter:innen der S IMMO werden flexible und teilflexib-
le Arbeitszeiten sowie Teilzeitmodelle angeboten. Seit April 2023
kénnen Mitarbeiter:innen mit All-in-Vertragen am Standort Wien
im Rahmen eines Gleitzeitkontos geleistete Uberstunden ab-
bauen. Dadurch kénnen arbeitsintensivere Phasen durch Frei-
zeit ausgeglichen werden und die Mitarbeiter:innen gewinnen
an Flexibilitat — ein wichtiger Schritt in Richtung einer gesunden
Work-Life-Balance.

Um die GesundheitsbedUrfnisse unserer Mitarbeiter:innen zu
unterstitzen, bieten wir ein Programm zur Gesundheitsvorsorge
an. Neben gesetzlich verpflichtenden MaBnahmen werden auch
Angebote wie Impfungen, medizinische Untersuchungen, Seh-
tests und Beratungen zur Gesundheitsvorsorge durchgefuhrt.

Die Effektivitat wird anhand definierter Kennzahlen und Ziele so-
wie individuell fur alle Mitarbeiter:innen im Rahmen des jahrli-
chen Mitarbeitergesprachs und der alle zwei Jahre stattfinden-
den Umfrage zur Mitarbeiterzufriedenheit ermittelt. Wenn MaB-
nahmen erforderlich sind, um negative Auswirkungen auf
unsere eigene Arbeitskrafte zu vermeiden, werden diese im
Rahmen der jahrlichen Mitarbeitergesprache ermittelt.

Bei der doppelten Wesentlichkeitsanalyse wurden keine we-
sentlichen Risiken oder Chancen ermittelt.

Die Gruppe stellt Mittel aus dem Personalbudget zur Verfligung,
um eine sichere Arbeitsumgebung, zusatzliche Gesundheitsfir-
sorge fur die Mitarbeiter:innen und ein Budget fur den Betriebs-
rat zu gewahrleisten. Dartber hinaus werden die Leistungen an
Arbeitnehmer:innen von der Gruppe finanziert.
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Kennzahlen und Ziele

S$1-5 - Ziele im Zusammenhang mit der Bewéltigung
wesentlicher negativer Auswirkungen, der Férderung
positiver Auswirkungen und dem Umgang mit wesent-
lichen Risiken und Chancen

Ziele Mindestanteil von 33 % weiblichen FUhrungskréaften

Mindestens acht Stunden Fortbildung pro Mitarbei-
ter:in pro Jahr

Zweijahrliche Umfragen zur Mitarbeiterzufriedenheit

(S1.MDR-T 01_13)
In Bezug auf die Arbeitskrafte des Unternehmens wurden fol-
gende Ziele festgelegt:

Anteil weiblicher Fiihrungskrafte von mindestens 33 %
Dieses Ziel tragt zur Gleichstellung der Geschlechter bei. Der
Anteil weiblicher Fuhrungskrafte wird als prozentuales Verhalt-
nis der weiblichen Fuhrungskrafte zur Gesamtzahl der Fuh-
rungskrafte am Ende jedes Berichtszeitraums gemessen. Die
Kennzahl umfasst die eigenen Mitarbeiter:innen (ohne Fremd-
arbeitskrafte) und gilt fur jedes Berichtsjahr. Im Berichtszeitraum
betrug der Anteil weiblicher FUhrungskrafte bei der
S IMMO 37,5 %. Dieses Ziel wurde somit im Berichtszeitraum
erreicht.

Abschluss von mindestens acht Schulungsstunden pro
Mitarbeiter:in und Jahr

Dieses Ziel fordert die Leistungsfahigkeit und Produktivitat der
Mitarbeiter:innen, unterstutzt Kreativitat und Innovation und
wirkt einem maoglichen Produktivitatsrickgang entgegen. Die
gemeldeten Schulungsstunden umfassen sowohl obligatori-
sche als auch freiwillige SchulungsmaBnahmen. Obligatorische
Schulungen beinhalten in erster Linie Compliance-bezogene
Schulungen, die gemaB den geltenden nationalen Vorschriften
erforderlich sind, z. B. Schulungen zu Compliance und Geldwa-
schebekampfung. Darlber hinaus nehmen die Mitarbeiter:in-
nen an freiwilligen und individuell ausgewahlten Schulungen
teil, die der Weiterentwicklung ihrer beruflichen Kenntnisse und
Fahigkeiten dienen, wie z. B. Fach- oder Technikkurse, Sprach-
schulungen und rollenspezifische Entwicklungsprogramme.

Die Kennzahl errechnet sich aus der Gesamtzahl der von den
Mitarbeiter:innen bis zum Ende des Berichtszeitraums absol-
vierten Weiterbildungsstunden geteilt durch die Anzahl der Mit-
arbeiter:innen zum Ende des Berichtszeitraums. Unterschiede
in den Ausbildungszeiten zwischen verschiedenen Positionen
spiegeln unterschiedliche funktionale, regulatorische und kom-
petenzbezogene Anforderungen wider und werden daher als
angemessen angesehen. Im Berichtsjahr 2025 absolvierten die
Mitarbeiter:innen der S IMMO durchschnittlich 16,0 Weiterbil-
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dungsstunden pro Person. Damit wurde dieses Ziel fur den Be-
richtszeitraum erreicht.

Reduzierung der Mitarbeiterfluktuation um 10 %

Das Ziel, die Mitarbeiterfluktuation auf unter 10 % zu senken,
zielt darauf ab, die Mitarbeiterbindung zu verbessern, indem
Faktoren wie Arbeitszufriedenheit, Karriereentwicklung, Work-
Life-Balance und das allgemeine Engagement der Mitarbei-
ter:innen bertcksichtigt werden. Es gilt fir alle internen Mitarbei-
ter:innen und wird jahrlich Uberwacht, wobei jedes Jahr Uber die
Fortschritte berichtet wird. Zu den UmsetzungsmaBnahmen ge-
horen jahrliche Leistungsbeurteilungen mit klaren Entwicklungs-
planen, individuelles Coaching und Schulungen, flexible Ar-
beitsregelungen, Gesundheits- und Wellnessprogramme, obli-
gatorische Schulungen und ein individuelles Schulungsbudget.
Um sicherzustellen, dass alle relevanten Malnahmen wirk-sam
sind, werden diese Themen auch in der zweijahrlichen Mitarbei-
terzufriedenheitsumfrage bewertet, um Feedback fur kontinuier-
liche Verbesserungen zu erhalten. Die Mitarbeiterfluktuation im
Jahr 2025 betragt 30,22 % im Vergleich zum Jahr 2024, was ei-
ner Verringerung um 14,15 % entspricht.

Alle Ziele gelten fur den Berichtszeitraum und sind wiederkeh-
rend und es wurden keine wesentlichen Anderungen festge-
stellt.

(S1-5 01 bis $1-5_03)

Die Ziele wurden im Rahmen der Harmonisierung der ESG-Kon-
zepte von CPIPG, CPI Europe AG und S IMMO AG im Jahr 2023
in einer gruppenweiten ESG-Arbeitsgruppe festgelegt. Arbeit-
nehmervertreter von CPI Europe einschlieBlich S IMMO waren
Teil der Arbeitsgruppe. Die Leistungskontrolle und die Identifi-
zierung von Verbesserungsmaoglichkeiten erfolgen im Rahmen
regelmaBiger Treffen zwischen der Abteilung People & Culture
und dem Betriebsrat.
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N S$1-6 — Merkmale der Arbeitnehmer:innen des Unternehmens

2 (S1-6_01 bis S1-6_06)

<

o I .

@ Gesamtzahl der Beschaftigten nach Geschlecht Gesamtzahl der Beschaftigten nach Land *

z 2025 2024 2025 2024

5

<

£

£ Gesamtzahl der Beschaftigten 295 643 Gesamtzahl der Beschaftigten 295 643

= —

N davon weiblich 140 320 davon Osterreich 287 301
davon mannlich 155 323 davon Deutschland 8 47
davon andere 0 0 davon Ungam 0 294
davon keine Angabe 0 0 davon Kroatien 0 1

T Personenanzahl zum 31.12. ohne Vorstand und ruhende Mitarbeiter:innen " Personenanzahl zum 31.12. ohne Vorstand und ruhende Mitarbeiter:innen

Gesamtzahl der Beschaftigten nach Vertragsart und Geschlecht 2

2025 2024
Gesamt Weiblich Mannlich Gesamt Weiblich Mannlich
Gesamtzahl der Beschaftigten 295 140 155 643 320 323
Aufschliisselung nach Vertragsart
davon permanent 292 140 152 616 312 304
davon temporar 8] 0 8 27 8 19
davon ohne garantierte Stunden 0 0 0 0 0 0
Aufschliisselung nach Beschaftigungsart
davon Vollzeit 255 109 146 574 271 303
davon Teilzeit 40 31 9 69 49 20

' Personenanzahl zum 31.12. ohne Vorstand und ruhende Mitarbeiter:innen
2 Keine Mitarbeiter:innen haben von der Option Gebrauch gemacht, ihr Geschlecht als ,andere” oder ,nicht berichtet” anzugeben. Daher werden bei der Darstellung der Mitarbei-
terdaten nur die Kategorien ,weiblich* und ,mannlich* angegeben.
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Gesamtzahl der Beschéaftigten nach Vertragsart und Geschlecht !

2025 2024
Oster- Deutsch- Oster- Deutsch-
Gesamt reich land Ungarn Kroatien Gesamt reich land Ungarn Kroatien
Gesamtzahl der
Beschaftigten 295 287 8 0 643 301 a7 294 1
Aufschliisselung nach
Vertragsart
davon permanent 292 284 8 0 616 299 41 275 1
davon temporar 3 3 0 0 27 2 6 19 0
davon ohne garantierte
Stunden 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Aufschliisselung nach
Beschéftigungsart
davon Vollzeit 255 248 7 0 574 257 40 276 1
davon Teilzeit 40 39 1 0 69 44 7 18 0
' Personenanzahl zum 31.12. ohne Vorstand und ruhende Mitarbeiter:innen
(S1-6_11,S1-6_12)
Neue Mitarbeiter:innen und Mitarbeiterfluktuation ’
2025 2024
Rate fiir Rate fiir
Neue Neuein- Fluktua- Neue Neuein- Fluktua-
Mitarbei- stellungen tionsrate Mitarbei- stellungen tionsrate
ter:innen in % Abgéange in %2 ter:innen in % Abgange in %2
Gesamtzahl 142 26,59 207 30,22 262 40,7 285 36,6
Aufschliisselung nach Geschlecht
davon weiblich 84 59,15 116 56,04 136 42,5 155 39,2
davon méannlich 58 40,85 91 43,96 126 39,0 130 34,0
Aufschliisselung nach Altersgruppen
davon unter 30 Jahre alt 100 70,42 94 45,41 170 76,9 160 72,4
davon 30-50 Jahre alt 33 23,24 76 36,71 81 29,8 94 34,6
davon Uber 50 Jahre alt 9 6,34 37 17,87 11 7,3 31 20,7
Aufschliisselung nach Land
davon Osterreich 93 65,49 105 50,72 141 46,8 157 355
davon Deutschland 39 18,84 11 23,4 34 60,1
davon Ungarn 49 34,51 63 30,43 110 37,4 93 33,5
davon Kroatien n.a. n.a. n.a. n.a. 0 0,0 1 -

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

2 Die Fluktuationsrate wird nach der Formel der Bundesvereinigung der Deutschen Arbeitgeberverbande (BDA) berechnet und unterscheidet nicht nach freiwilligen und unfreiwilli-

gen Abgangen (Abgange/durchschnittlicher Personalbestand der Periode).

(S1-6_16)

Die Fluktuation wird hauptsachlich durch die Hotelmitarbeiter
getragen, die die groBte Gruppe unter den SIMMO-Angestellten
bilden. Zwar schwankt die Fluktuation von Jahr zu Jahr, aktuell
liegt sie jedoch leicht unter dem Vorjahreswert. Branchenben-
chmarks zeigen, dass die Fluktuation im Tourismussektor bis zu
40 % betragen kann.

Das Budapest Marriott Hotel wurde bis zum Zeitpunkt des Ver-
kaufs (Januar bis August) anteilig bertcksichtigt.

(S1-6_17)
Die Anzahl der Mitarbeiter:innen betragt insgesamt 295 Perso-
nen. Karenzierte Mitarbeiter:innen sind nicht enthalten.
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S1-7 - Merkmale der Fremdarbeitskrafte des
Unternehmens

(S1-7_01 bis $1-7_03)

Merkmale von Fremdarbeitskrafte des Unternehmens ’

2025 2024
Gesamtzahl der Fremdarbeitskréfte 0 89
davon Selbststandige 0 4
davon Personen, die von Unterneh-
men bereitgestellt werden, die
hauptséchlich ,Beschaftigungstatig-
keiten" nachgehen 0 85

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

S1-9 - Diversitatskennzahlen

(S1-9 01 bis $1-9_05)

Mitarbeiterdiversitat
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(S1-7_06 bis S1-7_10)

Angewandte Methodik
Alle Zahlen werden als Personenanzahl zum 31.12.2025 ange-
geben.

Die Mehrheit der Fremdarbeitskrafte entfallt auf das Budapest
Marriott Hotel, das Personal von Drittanbietern anstellt, um sai-
sonale Spitzen abzudecken. Mit dem Verkauf des Hotels wer-
den diese Positionen im Jahr 2025 nicht mehr relevant sein.

2025 2024
Anzahl der Anzahl der
Personen Anzahl in % Personen Anzahl in %

Nach Geschlecht

davon weiblich

davon mannlich

Nach Altersgruppe

davon unter 30 Jahre alt

davon 30-50 Jahre alt

davon Uber 50 Jahre alt

0 0,0 7 389
2 100 11 61,1
0 0,0 0,0
1 50 10 55,6

8 44,4

Nach Geschlecht

davon weiblich

davon mannlich

Nach Altersgruppe

davon unter 30 Jahre alt

davon 30-50 Jahre alt

davon Uber 50 Jahre alt

3 37,5 7 38,9
5 62,5 11 61,1
0,0 0,0 0,0 0,0
7 87,5 10 55,6
12,5 8 44.4

Mitarbeiter:innen gesamt ﬂ m 643 100

Nach Geschlecht

davon weiblich

davon mannlich

Nach Altersgruppe

davon unter 30 Jahre alt

davon 30-50 Jahre alt

davon Uber 50 Jahre alt

Anteil der Top-Manager:innen an der Gesamtzahl der Mitarbeiter:innen

140 47,45 320 49,8
1865 52,54 323 50,2
103 34,9 221 34,4
115 39,0 272 42,3

77 26,1 150 23,3
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(S1-9_06)

Die Kategorie , Top-Management” umfasst FUhrungskrafte, die
far das Country Management der S IMMO verantwortlich sind
oder vergleichbare Positionen in den Hotels innehaben.

S$1-13 - Kennzahlen fiir Weiterbildung und Kompetenz-
entwicklung

Zum Inhaltsverzeichnis €—

(S1-13_01 bis $1-13_07)

In diesem Jahr wurden Mitarbeitergesprache bei der S IMMO AG
mit 95 % der Beschaftigten insgesamt durchgefuhrt (2024:
96,9 %). Die Teilnahme lag bei 95 % der weiblichen (2024: n.a.)
und 94 % der mannlichen Mitarbeitenden (2024: n.a.).

Schulungsstunden '

2025 2024

Stunden je Stunden je

Stunden Mitarbei- Stunden Mitarbei-

gesamt ter:in gesamt ter:in

Azahl der Schulungsstunden 9.767 16,0 12.248,0 19,0
Aufschliisselung nach Geschlecht

davon weiblich 5117 17,1 6.053,0 18,9

davon mannlich 4.650 14,9 6.195,0 19,2

Nach Angestelltenkategorie

davon Top-Management 449 26,4 687,0 38,2

davon mittleres Management 1.126 81l 8 1.599,0 444

davon Management auf Einstiegsebene 1.294 22,3 2.322,0 40,0

davon Mitarbeiter:innen ohne Fuhrungsfunktion 6.898 13,8 7.638,0 14,4

! Schulungsstunden beziehen sich auf die Anzahl der Stunden, die von den zum 31.12 aktiven Mitarbeiter:innen absolviert wurden.
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N S1-14 - Kennzahlen fiir Gesundheitsschutz und Sicherheit

2 (S1-14_01 bis S1-14_07)

S

[0}

N

z Gesundheit und Sicherheit !

E 2025 2024

£

N Prozentsatz aller Mitarbeiter:innen, die durch das Gesundheits- und Sicherheitsmanagementsystem des Unternehmens auf
der Grundlage gesetzlicher Anforderungen und/oder anerkannter Standards oder Richtlinien abgedeckt sind, in % 100 100
Anzahl der Arbeitsunfélle 33 61
Anzahl der Arbeitsunfélle von nicht Fremdarbeitskraften 3 n.a?
Anzahl der Falle von Berufskrankheiten 0 61
Anzahl der arbeitsbedingten Verletzungen 33 61
Anzahl der arbeitsbedingten Verletzungen mit schwerwiegenden Folgen (ohne Todesfalle) 0 0
Anzahl der Todesfalle infolge von arbeitsbedingten Verletzungen und Berufskrankheiten 0 0
Anzahl der durch arbeitsbedingte Verletzungen und Todesfélle auf Grund von Arbeitsunféllen, arbeitsbedingten Erkrankun-
gen und Todesfallen auf Grund von Erkrankungen verlorenen Arbeitstage 191 691
Anzahl der Falle von meldepflichtigen arbeitsbedingten Erkrankungen, vorbehaltlich gesetzlicher Beschrankungen bei der
Datenerhebung 17 20
Berechnungsrate von arbeitsbedingten Verletzungen? 40,47 61,63

Die Zahlen umfassen alle Arbeitskrafte des Unternehmens

~

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

Eine Aufschlusselung zwischen Angestellten und nicht-angestellten Mitarbeitenden wurde im vergangenen Jahr nicht erstellt. Daher stehen keine Vergleichszahlen fur 2024 zur

©

Verflgung

S$1-16 - Vergiitungskennzahlen (Verdienstunterschiede Angewandte Methodik
und Gesamtvergiitung) Das geschlechtsspezifische Vergutungsgefalle zeigt den Unter-
(S1-16_01 bis S1-16_04) schied in der VergUtung von Frauen und Mannern auf Stunden-
basis. Fur die Daten aus dem Jahr 2025 wurde der Stundenlohn
Geschlechtsspezifisches Verdienstgefalle und fur alle Mitarbeiter:innen der Gruppe berechnet. Alle Mitarbei-
Vergiitungsquote ter:innen der S IMMO und der S IMMO-eigenen Hotels wurden
2025 2024 Mitihren fixen und variablen Gehaltern sowie zusatzlichen Boni

und Sachleistungen einbezogen. Die Mitarbeiter:innen wurden
Geschlechterspezifisches in vier Kategorien eingeteilt: Top-Management, mittleres Ma-
Verdienstgefalle 23,82 14,72 nagement, Einstiegsmanagement und Mitarbeiter:innen ohne

Aufschliisselung nach Fahrungsfunktion. Fur diese Kategorien sowie fur alle Mitarbei-
Mitarbeiterkategorie

ter:innen (mit Ausnahme der Vorstandsmitglieder) wurde die

davon Top-Management 10,12 2071 folgende Formel angewendet: Bruttostundenverdienst von
davon mittleres Management 32,60 3,08  mannlichen Arbeitnehmern — Stundenverdienst von weiblichen
davon Management auf Einstiegs- Arbeitnehmerinnen / Durchschnittlicher Bruttostundenverdienst
ebene 2080 2247 yon mannlichen Arbeitnehmemn. Die Daten der S IMMO-eigenen
davon Mitarbeiter:innen ohne Hotels wurden bereits in berechneter Form (ibermittelt, sodass
Fuhrungsfunktion 9,69 10,61

die konsolidierten Zahlen anhand eines gewichteten Durch-

Jahrliche Gesamtvergiitungsquote’ 20,73 81,16 .
9 959 ~ "~ schnitts berechnet wurden.

1 Jahresvergutung der hochstbezahlten Person des Unternehmens (Vorstandsmitglied)
geteilt durch den Median der jahrlichen Gesamtvergltung der Mitarbeiter:innen (ohne
hochstbezahlte Person)
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S$1-17 - Vorfélle, Beschwerden und schwerwiegende
Auswirkungen im Zusammenhang mit Menschenrechten

(S1-17_01 bis S1-17_12)
Im Geschéftsjahr 2025 wurde kein Fall von sexueller Belasti-
gung gemeldet.

Zum Inhaltsverzeichnis €—

Vorfélle, Beschwerden und schwerwiegende Auswirkungen
auf die Menschenrechte

2025 2024
Gesamtzahl der Vorfélle 0 0
davon Diskriminierung 0 0
aus Grunden des Geschlechts 0 0
aus Grunden der Rasse oder der
ethnischen Herkunft, der Nationalitat 0 0
aus Grunden der Religion oder der
Weltanschauung, einer Behinderung,
des Alters, aus anderen Grunden 0 0
aus Grunden der sexuellen
Orientierung 0 0
davon sexuelle Belastigung 0 0
Gesamtzahl der eingereichten
Beschwerden 0 0
davon Uber interne Beschwerde-
mechanismen 0 0
davon Uber die nationalen Kontakt-
stellen fir multinationale Unterneh-
men der OECD n/a n/a
Finanzielle Auswirkungen der Vorfalle
und Beschwerden n/a n/a
BuBgelder oder Strafen in EUR 0 0
Entschadigungszahlungen in EUR 0 0
Gesamtzahl schwerer
Menschenrechtsverletzungen 0 0
davon VerstdBe gegen die
UN-Leitprinzipien fur Wirtschaft und
Menschenrechte 0 0
davon VerstdBe gegen die Erklarung
der IAO Uber grundlegende Prinzipien
und Rechte bei der Arbeit 0 0
davon VerstoBe gegen die
OECD-Leitséatze fur multinationale
Unternehmen 0 0
Finanzielle Auswirkungen schwerer
Menschenrechtsverletzungen n/a n/a
BuBgelder oder Strafen in EUR n/a n/a
BuBgelder oder Strafen in EUR n/a n/a

Im Jahr 2025 gab es keine bekannten Falle von Diskriminierung,
einschlieBlich Belastigung auf Grund von ethnischer Herkunft
oder Nationalitat, Sprache, sozialer Herkunft, Alter, Geschlecht,
Geschlechtsidentitat, sexueller Orientierung, Religion, politi-
scher oder anderer Uberzeugungen, geistiger oder kérperlicher
Fahigkeiten oder anderer Grinde. Es wurden keine Falle von
Menschenrechtsverletzungen gemeldet, und es gab auch keine
daraus resultierenden Gerichtsurteile oder Strafen.
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Governance-Informationen
ESRS G1 Unternehmensfuhrung
ESRS 2 Allgemeine Angaben

G1-1 - Unternehmenskultur und Konzepte fiir die
Unternehmensfiihrung

Konzepte Richtlinie — Antikorruption, Bestechungsbekampfung

und Bekampfung von Betrug

Richtlinie zur Bekdmpfung von Geldwasche und
Terrorismusfinanzierung

Code of Business Ethics and Conduct (Unterneh-
menskodex)

Compliance-Richtlinie

Risk-Management-Richtlinie

Hinweisgebersystem-Whistleblowing-Richtlinie

(G.1MDR-P 01-06)

Fur jedes identifizierte wesentliche Nachhaltigkeitsthema exis-
tieren Strategien, um tats&chliche und potenzielle Auswirkun-
gen zu verhindern, abzuschwachen und zu beheben, Risiken zu
mitigieren und Chancen zu nutzen. Die fur die Umsetzung ver-
antwortliche Person tUberwacht fortlaufend die Wirksamkeit und
berichtet Uber die MaBnahmen entsprechend der Angabepflich-
ten. Die Richtlinien zu spezifischen Nachhaltigkeitsfragen wer-
den auf den folgenden Seiten unter den einzelnen Themen er-
lautert:

Bitte beachten Sie die Angaben unter ESRS 2, MDR-P,

Unternehmensfiihrung und -kultur

(G1-1_01)

Die S IMMO verpflichtet sich zu einer Unternehmensfuhrung, die
auf Integritét, Ehrlichkeit, Fairness, Transparenz und Verantwor-
tung beruht. Gegenseitiges Vertrauen ist die Basis fUr eine kons-
truktive Zusammenarbeit innerhalb des Unternehmens und mit
Geschéaftspartner:innen. Alle Aktivitaten in den Bereichen Com-
pliance und Korruptionsbekampfung, nachhaltige Beschaffung
und Menschenrechte werden im Einklang mit diesen Grundsat-
zen durchgefuhrt.

Der Code of Business Ethics and Conduct dient als Grundlage
fur alle geschaftlichen Aktivitaten und internen Entscheidungen
und beinhaltet klare Richtlinien zur Achtung der Grundrechte,
Integritat und Fairness, ein Diskriminierungsverbot sowie Re-
geln fur den Umgang mit Wettbewerber:innen, Kund:innen und
Berufsverbanden.

Zu den Grundsatzen verantwortungsvoller Unternehmensfih-
rung gehort auch das klare Bekenntnis zu und die Unterstut-
zung von international anerkannten Menschenrechten. Die
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S IMMO bekennt sich insbesondere durch die Teilnahme am
Global Compact der Vereinten Nationen zu sozialer und gesell-
schaftlicher Verantwortung.

Die Hinweisgebersystem-Whistleblowing-Richtlinie legt die
Kommunikationswege und verbindlichen Regelungen fur die
Entgegennahme, Abgabe, Bewertung und Bearbeitung von
Meldungen Uber VersttBe gegen die Geschaftsgrundsatze und
den Code of Business Ethics and Conduct der S IMMO oder
RechtsverstoBe, die das Unternehmen betreffen, fest.

Die Organisational Policy Issuer Compliance der S IMMO um-
fasst das gesetzliche Verbot der Nutzung von Insiderinformatio-
nen fur den Insiderhandel und der unrechtmaBigen Weitergabe
von Insiderinformationen.

Die hohen Standards der S IMMO wurden im Geschaftsjahr
2023 auch formal entlang der Wertschépfungskette durch die
Einflhrung eines gruppenweit einheitlichen Supplier Code of
Conduct verankert.

Die Gesamtverantwortung fur den Erlass, die Umsetzung und
die Uberwachung der Einhaltung der einzelnen Richtlinien liegt
beim Vorstand der S IMMO. Beratung bei der Umsetzung der
Unternehmensrichtlinien und Praktiken fur verantwortungsbe-
wusstes Geschaftsverhalten bieten die Verantwortlichen der je-
weiligen Abteilungen. Die Rechtsabteilung und der Compliance
Officer sind fiir die Uberwachung neuer Rechtsvorschriften und
Anforderungen im Bereich des Unternehmens- und Betriebs-
rechts zustandig.

Alle Richtlinien sind fur alle Mitarbeiter:innen im Intranet verfug-
bar. Alle Mitarbeiter:innen der S IMMO werden jahrlich zu den
oben genannten Themen geschult.

Meldung von VerstéBen und Whistleblowing

(G1-1_02, G1-1_05, G1-1_08)

In Ubereinstimmung mit dem nationalen Hinweisgeberlnnen-
schutzgesetz und der EU-Whistleblower-Richtlinie EU 2019/193
soll mit der Hinweisgebersystem-Whistleblowing-Richtlinie ein
Arbeitsumfeld geschaffen werden, in dem sich die Mitarbei-
ter:innen ermutigt fUhlen, potenzielle VerstoBe gegen die Ge-
schéaftsgrundsatze und den Code of Business Ethics and Con-
duct der S IMMO oder Verst6Be gegen gesetzliche Vorschriften,
die sie personlich nach bestem Wissen und Gewissen wahrge-
nommen haben, zu melden, ohne personliche Konsequenzen
oder sonstige Nachteile befurchten zu mussen.

Mitarbeiter:innen und andere Stakeholder:innen kénnen Uber
ein elektronisches Hinweisgebersystem, die EQS Integrity Line,
Probleme wie Belastigung und Diskriminierung, Korruption,
Menschenrechtsverletzungen und Interessenkonflikte melden.
Meldungen kénnen entweder anonym oder nicht anonym ein-
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gereicht werden. Das Whistleblowing-System ist auf der Web-
site der S IMMO fur alle zuganglich. Verdachtsfélle kénnen auch
direkt an den Compliance Officer in mundlicher oder schriftli-
cher Form gemeldet werden.

Die S IMMO verfugt Uber Verfahren zur raschen, unabhangigen
und objektiven Untersuchung von Vorfallen im Zusammenhang
mit geschaftlichem Verhalten, einschlieBlich Korruption und Be-
stechung. Der Compliance Officer meldet solche Falle an den
Vorstand, der dann entscheidet, ob der Fall von der Internen
Revision oder von externen Expert:innen untersucht werden
soll. Nach Abschluss des Verfahrens legt der Compliance Offi-
cer dem Vorstand das Ergebnis zusammen mit etwaigen MaB-
nahmenempfehlungen vor. GemaB dem in der Hinweisgeber-
system-Whistleblowing-Richtlinie festgelegten Verfahren erhal-
ten die Hinweisgeber:innen innerhalb von sieben Tagen eine
Bestatigung Uber den Eingang der Meldung und innerhalb eines
angemessenen Zeitraums, jedoch nicht langer als drei Monate
ab der Bestatigung des Eingangs der Meldung, eine Antwort
Uber das Ergebnis der Untersuchung.

GemaB der Hinweisgebersystem-Whistleblowing-Richtlinie
durfen Hinweisgeber:innen, die in gutem Glauben eine Meldung
gemacht haben, keiner Form von Strafe, Diskriminierung oder
Benachteiligung unterworfen werden, selbst wenn die ersten
Feststellungen keinen VerstoB ergeben oder wenn sich der
Sachverhalt als unrichtig erweist oder nicht weiter verfolgt wird,
vorausgesetzt, es wurde nicht absichtlich eine falsche Meldung
gemacht.

Alle Mitarbeiter:innen wurden im Jahr 2025 per E-Learning zum
Thema Whistleblowing geschult. Die Compliance-Beauftragte,
die fur die Bearbeitung von Whistleblower-Meldungen zustandig
ist, hat im Rahmen ihrer beruflichen Weiterbildung an externen
Webinaren oder Schulungen teilgenommen.

G1-3 - Verhinderung und Aufdeckung von Korruption und
Bestechung

(G1-3 01)

Bestechungs- und Korruptionsbekdmpfung

Die Richtlinie Antikorruption, Bestechungsbekampfung und Be-
kémpfung von Betrug basiert auf dem Ubereinkommen der Ver-
einten Nationen gegen Korruption und umreiBt die Verhaltens-
grundsatze und ethischen Anforderungen im Umgang mit Kor-
ruption. Erganzt wird diese Richtlinie durch die Richtlinie zur
Bekéampfung von Geldwasche und Betrug, die die Einhaltung
der geltenden Gesetze diesbezuglich sicherstellen soll.

Die S IMMO begegnet dem Risiko der Bestechung durch Mit-
arbeiterschulungen, Kostenvergleiche, Zahlungsautorisierun-
gen, interne Audits und die Moglichkeit fur Dritte, mogliche Be-
stechungsfalle dber das Whistleblowing-Tool zu melden. Das
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Risiko der passiven Bestechung mindert die S IMMO, indem sie
keine finanziellen oder materiellen Mittel flr aktive Korruptions-
versuche (z.B. gegen Amtstrager:innen) bereitstellt.

Die Richtlinie Antikorruption, Bestechungsbekampfung und Be-
kampfung von Betrug und die Richtlinie zur Bekampfung von
Geldwasche und Betrug sind auf der Website und im Intranet
der Gruppe veroffentlicht.

(G1-3_02, G1-3_03)

Die EQS Integrity Line ermdglicht es Mitarbeiter:innen und Drit-
ten, VerstoBe zu melden. Alle mutmaBlichen Vorfalle, die auf
mogliche VerstoBe gegen die Richtlinie Antikorruption, Beste-
chungsbekampfung und Bekampfung von Betrug sowie alle
Handlungen, die im Verdacht stehen, gegen die Antikorrupti-
ons- und Antibestechungsgesetze zu verstoBen, werden unver-
zuglich vom Compliance Officer untersucht. Er kann dem Auf-
sichtsrat Bericht erstatten, wenn ein Mitglied des Vorstands be-
troffen ist. Werden Vorwirfe gegen den Compliance Officer
erhoben, ist der Vorstand unverziglich zu informieren.

Die Ergebnisse der Untersuchung werden dem Vorstand und,
im Falle seiner Beteiligung, dem Aufsichtsrat zur Kenntnis ge-
bracht. Es liegt in der Verantwortung des Vorstands bzw. des
Aufsichtsrats, konkrete MaBnahmen in Bezug auf den betreffen-
den Fall zu ergreifen.

(G1-3 05, G1-3 06, G1-3 07, G1-3_08)
Schulungen zur Unternehmensfiihrung

(G1-1_10, G1-1_11, MDR-A)

Die S IMMO hat Einkaufsleiter:innen, Vermogens- und Transak-
tionsmanager:innen sowie Mitglieder der Geschéftsleitung und
des Aufsichtsrats als SchlUsselpositionen identifiziert, die hin-
sichtlich Bestechung und Korruption einem erhéhten Risiko
ausgesetzt sind. Um diese Risiken zu mindern und einheitliche
ethische Standards im gesamten Unternehmen zu gewahrleis-
ten, mussen alle Mitarbeiter:innen regelmaBig an obligatori-
schen Schulungen zum Code of Business Ethics and Conduct
und zur Richtlinie zur Bekampfung von Korruption, Bestechung
und Betrug teilnehmen. Diese Schulungen finden jahrlich statt
und zielen darauf ab, das Bewusstsein fur ethisches Verhalten,
die Einhaltung von Vorschriften und die Integritat im Geschafts-
betrieb zu starken. Das Schulungsprogramm gilt fir alle Mitar-
beiter:innen des eigenen Personals, ohne dass dafur wesentli-
che Investitions- oder Betriebskosten anfallen.
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Kennzahlen und Ziele

Ziele 100 %ige Teilnahme der Mitarbeiter:innen an
verpflichtenden Schulungsprogrammen
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2025 2024
Mitarbei- Mitarbei-
ter:innen ter:innen
einschlieBlich einschlieBlich
Risiko- Vorstand Aufsichtsrat Risiko- Vorstand Aufsichts-
funktionen (EB) (SB) funktionen (EB) rat (SB)
Anwesenheit Anwesenheit Anwesen-
Art des der Mitarbei- Anwesenheit Anwesenheit der Mitarbei- Anwesenheit heit SV
Schulungen Trainings  Haufigkeit ter:innenin% EBin % SVin % ter:innenin% EBin % in %
Compliance-Grundlagen,
einschlieBlich Korruptionsbekamp-
fung, Geschenke und Zuwendun-
gen, Geldwaschebekampfung E-Learning Jéhrlich 100,00 % 25,00 % 0,00 % 100,00 % 100,00 % 100,00 %
Whistleblowing (Hinweisgeber:in) E-Learning  Jéhrlich 100,00 % 25,00 % 0,00 % 100,00 % 100,00 % 100,00 %
Code of Conduct — principles of
conduct and ethical requirements
using practical examples and to
raise employees’ awareness of
potential conflicts of interest E-Learning  Jéhrlich 100,00 % 25,00 % 0,00 % 100,00 % 100,00 % 100,00 %
Issuer Compliance and Risk
Management Training 2024 Personlich  Jahrlich 100,00 % 25,00 % 0,00 % 100,00 % 100,00 % 100,00 %
Issuer Compliance Personlich  Jahrlich n/a n/a 100,00 % n/a n/a 100,00 %

Im Jahr 2024 haben alle Mitarbeiter at-risk sowie die Mitglieder
des Vorstands und des Aufsichtsrats samtliche aufgefthrten
Schulungsprogramme absolviert und damit eine Abschluss-
quote von 100% erreicht.

Im Jahr 2025 nahmen 100% der Mitarbeiter at-risk an den Schu-
lungen teil. Die Abschlussquoten fur spezifische Programme —
Compliance Basics, Whistleblowing und Verhaltenskodex — la-
gen bei 33,33% fur den Vorstand und 0% fur den Aufsichtsrat.

G1-4 - Korruptions- oder Bestechungsfille

(G.1-4.1,G1-4 2)

Im Jahr 2025 wurden keine Vorfalle (2024: 0 Falle), Verurteilun-
gen oder Geldstrafen wegen VerstoBen gegen Gesetze zur Be-
kampfung von Bestechung und Korruption oder VerstdBe gegen
Verfahren und und Standards im Zusammenhang mit der Be-
kampfung von Bestechung und Korruption festgestellt.

Darlber hinaus hat die S IMMO gegen keine:n ihrer Mitarbei-
ter:innen ein Verfahren wegen Korruption oder Bestechung ein-
geleitet. Auch hat das Unternehmen keine tatsachlichen Aus-
wirkungen oder Vorfélle von Korruption und Bestechung fest-
gestellt, in die es durch eine Geschaftsbeziehung in seiner
Wertschopfungskette direkt involviert ist.
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Ausblick

Gesamtwirtschaftlicher Uberblick

Mit 1,4 % in der EU und 1,3 % im Euroraum fiel das europaische
Wirtschaftswachstum im Jahr 2025 eher verhalten aus. Fur 2026
erwarten Expertiinnen eine ahnlich moderate Entwicklung.
Unterdessen pendelte sich die Inflation in der EU im vergange-
nen Jahr bei 2,3 % ein, wahrend sie im Euroraum mit 1,9 % das
2-Prozent-Ziel der Europaischen Zentralbank (EZB) klar erreich-
te. Gesunkene Energiepreise kdnnten zu einem weiteren Rick-
gang der Teuerung fuhren. Gleichzeitig kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass externe Risiken wie etwa neue US-Zolle oder
der aktuelle Konflikt im Nahen Osten die Inflation wieder be-
schleunigen konnten. Zinsseitig werden nach mehreren Leit-
zinsanpassungen in den vergangenen Quartalen weitere Zins-
senkungen durch die US-Notenbank FED frihestens im Frih-
sommer 2026 erwartet. Die EZB konnte den europdischen
Leitzins erst wieder Ende 2026 senken.

Erwartete Entwicklung auf den
Immobilienmarkten

Wohn- und Buroimmobilien verzeichneten im Jahr 2025 eine er-
hohte Nachfrage. Insgesamt stieg das Transaktionsvolumen in
Europa 2025 um 17 % auf etwa EUR 246 Mrd. Es wird erwartet,
dass sich dieser Trend auch heuer fortsetzt, wobei ein stabiles
Zinsumfeld zu einer anhaltend hohen Nachfrage beitragen
durfte.

Immer strengere Anforderungen an Nachhaltigkeit fUhren dazu,
dass sich die Nachfrage nach energieeffizienten und ESG-
konformen Immobilien zu Lasten &lterer und nicht ESG-konfor-
mer Objekte erhoht. So ist auch fir 2026 mit steigenden Ab-
schlagen fur nicht ESG-konforme Immobilien zu rechnen.

Details zur Gesamtwirtschaft und zu den einzelnen Immobilien-
markten werden im Konzernlagebericht ab Seite 83 erlautert.

Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstich-
tag und erwartete Geschaftsentwicklung

Die geopolitischen und makrodkonomischen Unsicherheiten
der vergangenen Jahre erforderten von der S IMMO wiederholt
strategische Weichenstellungen und MaBnahmen zur Optimie-
rung ihres Portfolios. Zuletzt wurde dieses im August 2025 an
die Assetklassen der beiden Muttergesellschaften CPI Europe
AG und CPI Property Group S.A. angeglichen. Es umfasst nun-
mehr neben den bisherigen Kernmarkten und den Schwerpunk-
ten BUro und Einzelhandel auch samtliche von CPI Europe ab-
gedeckte Markte und Assetklassen.
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Parallel dazu wurde das Portfolio um einige nicht strategie-
konforme Immobilien (Non-Core-Assets) sowie um rendite-
schwéchere Objekte bereinigt. Der Verkauf dieser Immobilien
starkte die Qualitat und Stabilitdt des Portfolios der S IMMO
nachhaltig. VerauBert wurden unter anderem das Vienna Marriott
Hotel und das Budapest Marriott Hotel, das Hotel Ramada in
Prag, der Akademiehof in Wien sowie restliche Wohnimmobilien
in Deutschland.

FUr das Geschéftsjahr 2026 plant die S IMMO eine Fortsetzung
dieses Kurses und damit den Verkauf weiterer Immobilien in
Wien. In Deutschland werden verbleibende Transaktionen ab-
geschlossen und Abwicklungsaktivitaten durchgefthrt. Der
Schwerpunkt liegt abermals auf der Optimierung des Portfolios
sowie auf der Ausrichtung an den langfristigen strategischen
Zielen der CPI Property Group. Ziel ist es, kontinuierliche Wert-
schopfung und langfristig stabile Ertragskraft sicherzustellen.

Einen weiteren Fokus wird das Unternehmen in den kommen-
den Quartalen auf Synergieeffekte innerhalb der CPI Property
Group legen. In den vergangenen Jahren wurden bereits ein-
zelne Unternehmensbereiche und Abteilungen, wie etwa Finan-
zierung, Konsolidierung, ESG oder Investor Relations, zusam-
mengefuhrt und Mitarbeiter:innen der S IMMO von CPI Europe
Ubernommen. Fur das neue Geschéftsjahr sind weitere Schritte
zur Konsolidierung und Prozessoptimierung geplant, alles mit
dem Ziel, die Zusammenarbeit innerhalo der CPI Property
Group weiter zu stérken.

Vom aktuellen Konflikt im Iran ist die S IMMO nicht direkt betrof-
fen, weil die Gruppe keine direkten Geschaftsbeziehungen oder
Investitionen in den Landern der Nahostregion unterhalt. Im Fal-
le eines langer andauernden Konflikts kénnen sich potenziell
indirekte Auswirkungen insbesondere infolge hdherer Energie-
kosten, eines Anstiegs der Inflation und der langfristigen Zinsen
sowohl auf die Betriebskosten als auch auf die Mieterldse und
die Finanzierungskosten ergeben. Zum gegenwartigen Zeit-
punkt sind keine wesentlichen negativen Effekte auf die Ge-
schaftstatigkeit oder die finanzielle Lage der S IMMO erkennbar.

Wien, am 25.03.2026
Der Vorstand

/A

Pavel Méchura Vit Urbanec



—
[0}
N

Zum Inhaltsverzeichnis €—

S IMMO | Jahresfinanzbericht 2025 | Bestatigungsvermerk

Bestatigungsvermerk

S IMMO AG, Wien 31. Dezember 2025

BESTATIGUNGSVERMERK *)
Bericht zum Konzernabschluss
Prifungsurteil
Wir haben den Konzernabschluss der
S IMMO AG, Wien,

und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern), bestehend aus der Konzermbilanz zum 31. Dezember 2025, der Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung, der Konzerngesamtergebnisrechnung, der Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung und der Konzerngeld-
flussrechnung fur das an diesem Stichtag endende Geschéftsjahr und dem Konzernanhang, geprdift.

Nach unserer Beurteilung entspricht der Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein mdglichst getreues Bild
der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2025 sowie der Ertragslage und der Zahlungsstrome des Kon-
zerns flir das an diesem Stichtag endende Geschéftsjahr in Ubereinstimmung mit den vom International Accounting Standards
Board (IASB) herausgegebenen IFRS Accounting Standards, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den zusatzlichen Anforderun-
gen des § 245a UGB.

Grundlage fiir das Prifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-Verordnung Nr. 537/2014 (im Folgenden EU-VO) und mit den
Osterreichischen Grundsatzen ordnungsmaBiger Abschlussprufung durchgefihrt. Diese Grundsatze erfordern die Anwendung der
International Standards on Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt
,Verantwortlichkeiten des Abschlussprufers fur die Prufung des Konzernabschlusses® unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind vom Konzern unabhéngig in Ubereinstimmung mit den &sterreichischen unternehmensrechtlichen und be-
rufsrechtlichen Vorschriften und wir haben unsere sonstigen beruflichen Pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns bis zum Datum des Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu diesem Datum zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgeméBen Ermessen am bedeut-
samsten fUr unsere Prufung des Konzernabschlusses des Geschéftsjahres waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang
mit unserer Prifung des Konzernabschlusses als Ganzes und bei der Bildung unseres Prifungsurteils hierzu bericksichtigt, und wir
geben kein gesondertes Prufungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

EY Seite 1
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\l/ S IMMO AG, Wien 31. Dezember 2025
0
=
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o Nachfolgend stellen wir die aus unserer Sicht besonders wichtigen Prifungssachverhalte dar:
[2]
=
£ Titel Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
S
Risiko Die S IMMO AG zeigt in ihrem Konzernabschluss zum 31. Dezember 2025 als Finanzinvestitionen

gehaltene Immobilien in Hohe von EUR 3.016 Mio. Dartber hinaus ist im Konzernabschluss zum
31. Dezember 2025 ein negatives Ergebnis aus der Immobilienbewertung von EUR 3,1 Mio. erfasst.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden basierend auf Gutachten von externen, un-
abhangigen Sachverstandigen gemaB IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13 mit dem beizulegenden
Zeitwert bewertet.

Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien unterliegt wesentlichen Annahmen
und Schéatzungen. Das wesentliche Risiko besteht fUr jede Immobilie in der Festlegung dieser An-
nahmen und Schéatzungen wie Diskontierungs-/Kapitalisierungssatz und erzielbare Mieteinnahmen.
Eine geringfiigige Anderung dieser Annahmen und Schatzungen kann einen wesentlichen Einfluss
auf die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immaobilien haben.

Die entsprechenden Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sowie den wesent-
lichen Ermessensentscheidungen, Annahmen und Schéatzungen sind in den Anhangangaben im
Kapitel '2.6.1.", "2.8.1." und "3.1.1.", jeweils "Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien" sowie in
'3.2.6. Ergebnis aus der Immobilienbewertung" im Konzernabschluss enthalten.

Adressierung im Rahmen Um dieses Risiko zu adressieren, haben wir die Annahmen und Schatzungen des Managements
der Abschlussprifung und der externen Sachverstandigen hinterfragt und dabei unter Beiziehung unserer internen Immo-
bilienbewertungsspezialisten unter anderem die folgenden Prufungshandlungen durchgefuhrt::

e Beurteilung der Ausgestaltung des zugrundeliegenden Geschéftsprozesses der Immobilien-
bewertung

* Beurteilung der Konzeption und Testen der Wirksamkeit der in diesem Prozess implementierten
Schltsselkontrollen auf Basis von ausgewahlten Stichproben

* Beurteilung der Kompetenz, Fahigkeit und Objektivitat der vom Management beauftragten exter-
nen Sachverstandigen

* Fur ausgewahlte Gutachten im Bereich der vermieteten Immobilien: Beurteilung der angewand-
ten Methodik, Plausibilisierung der zugrundeliegenden Annahmen und Schatzungen (z.B. erziel-
bare Mieteinnahmen, Diskontierungs-/Kapitalisierungssatz, Leerstandsrate) mittels Vergleichs
mit Marktdaten sowie Vergleich der Marktwerte laut Bewertungsgutachten mit einer von uns er-
mittelten Marktwertbandbreite

 Uberpriifung ausgewahlter Input-Daten laut Bewertungsgutachten anhand der Daten der ent-
sprechenden Objektbuchfihrung bzw. zugrundeliegender Vertrage

» Uberpriifung, ob die Angaben der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft im Konzernanhang
vollstandig und zutreffend sind

EY Seite 2
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S IMMO AG, Wien 31. Dezember 2025

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen alle Informati-
onen im Geschéftsbericht und Jahresfinanzbericht, ausgenommen den Konzernabschluss, den Konzernlagebericht und den Besta-
tigungsvermerk.

Unser Prifungsurteil zum Konzernabschluss erstreckt sich nicht auf diese sonstigen Informationen, und wir geben dazu keine Art
der Zusicherung.

Im Zusammenhang mit unserer Prufung des Konzernabschlusses haben wir die Verantwortlichkeit, diese sonstigen Informationen
zu lesen und dabei zu wardigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss oder zu un-
seren bei der Abschlussprifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf der Grundlage der von uns zu den vor dem Datum dieses Bestatigungsvermerks erlangten, sonstigen Informationen
durchgefihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt,
sind wir verpflichtet, Gber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und des
Prifungsausschusses fiir den Konzernabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Konzernabschlusses und dafiir, dass dieser in Ubereinstim-
mung mit den IFRS Accounting Standards, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den zusétzlichen Anforderungen des § 245a
UGB ein maéglichst getreues Bild der Vermdgens-, 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
ermoglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur
FortfGhrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatig-
keit — sofern einschlagig — anzugeben, sowie daflr, den Rechnungslegungsgrundsatz der FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit
anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen Vertreter beabsichtigen, entweder den Konzern zu liquidieren oder die Unternehmensta-
tigkeit einzustellen, oder haben keine realistische Alternative dazu.

Der Prifungsausschuss ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns.

EY Seite 3
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Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fir die Priifung des Konzernabschlusses

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unser Prufungs-
urteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie daf(ir, dass eine in Ubereinstimmung
mit der EU-VO und mit den 0Osterreichischen Grundsatzen ordnungsmaBiger Abschlussprifung, die die Anwendung der ISA er-
fordern, durchgefihrte Abschlussprifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen
einzeln oder insgesamt vernunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses ge-
troffenen wirtschatftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Zum Inhaltsverzeichnis €—

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-VO und mit den dsterreichischen Grundsatzen ordnungsmaBiger
Abschlussprufung, die die Anwendung der ISA erfordern, tben wir wahrend der gesamten Abschlussprufung pflichtgemaBes Er-
messen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

*  Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder lIrr-
timern im Konzernabschluss, planen Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, fUhren sie durch und erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass
aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hdher als ein aus
Irrttmern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefihrende Darstellungen oder das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e Wir gewinnen ein Verstandnis von den fUr die Abschlussprifung relevanten internen Kontrollen, um Prifungshandlungen zu
planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit
der internen Kontrollen des Konzerns abzugeben.

*  Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusam-
menhangende Angaben.

EY Seite 4
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* Wir ziehen Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit durch die gesetzlichen Vertreter sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die erhebliche Zweifel an der Fahig-
keit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstéatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir die Schlussfolgerung ziehen, dass
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, in unserem Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen 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 Bestatigungsvermerks erlangten
Prafungsnachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch die Abkehr des Konzerns von der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit zur Folge haben.

*  Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses einschlieBlich der Angaben sowie
ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfalle und Ereignisse in einer Weise wiedergibt, dass ein mog-
lichst getreues Bild erreicht wird.

*  Wir planen die Konzernabschlussprtfung und fihren sie durch, um ausreichende geeignete Prifungsnachweise zu den Finanz-
informationen der Einheiten oder Geschaftsbereiche innerhalb des Konzerns zu erlangen als Grundlage fur die Bildung eines
Prafungsurteils zum Konzernabschluss. Wir sind verantwortlich fir die Anleitung, Beaufsichtigung und Durchsicht der fir Zwecke
der Konzernabschlussprufung durchgefihrten Prafungstatigkeiten. Wir tragen die Alleinverantwortung fUr unser Prifungsurteil.

Wir tauschen uns mit dem Prufungsausschuss unter anderem Uber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der
Abschlussprufung sowie Uber bedeutsame Prufungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel in den internen
Kontrollen, die wir wahrend unserer Abschlussprufung erkennen, aus.

Wir geben dem Prifungsausschuss auch eine Erklarung ab, dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderungen zur Un-
abhangigkeit eingehalten haben, und tauschen uns mit ihm Uber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte aus, von denen
vernlnftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit und - sofern einschlagig - auf vorgenom-
mene Handlungen zur Beseitigung von Gefahrdungen oder angewandte SchutzmaBnahmen auswirken.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, Uber die wir uns mit dem Prifungsausschuss ausgetauscht haben, diejenigen Sachverhalte,
die am bedeutsamsten fur die Prifung des Konzernabschlusses des Geschaftsjahres waren und daher die besonders wichtigen
Prafungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte in unserem Bestétigungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder
andere Rechtsvorschriften schlieBen die offentliche Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in auBerst seltenen Fallen,
dass ein Sachverhalt nicht in unserem Bestatigungsvermerk mitgeteilt werden sollte, weil verninftigerweise erwartet wird, dass die
negativen Folgen einer solchen Mitteilung deren Vorteile fir das 6ffentliche Interesse Ubersteigen wirden.

EY Seite 5
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Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen
Bericht zum Konzernlagebericht

Der Konzernlagebericht ist aufgrund der &sterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu prifen, ob er mit dem
Konzernabschluss in Einklang steht und ob er nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt wurde.

Zu der im Konzernlagebericht enthaltenen nichtfinanziellen Erklarung ist es unsere Verantwortlichkeit zu prufen, ob sie aufgestellt
wurde, sie zu lesen und dabei zu wirdigen, ob diese sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss

oder zu unseren bei der Abschlussprufung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig falsch dargestellt erscheinen.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den dsterreichi-
schen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

Wir haben unsere Prifung in Ubereinstimmung mit den Berufsgrundsétzen zur Priifung des Konzernlageberichts durchgefihrt.
Urteil

Nach unserer Beurteilung ist der Konzernlagebericht nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt worden, enthalt
zutreffende Angaben nach § 243a Abs 2 UGB, und steht in Einklang mit dem Konzernabschluss.

Erklérung

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

Zusatzliche Angaben nach Artikel 10 der EU-VO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 14. April 2025 als Abschlussprufer gewahlt. Wir wurden am 21. November 2025 vom
Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit dem Geschaftsjahr 2023 Abschlussprufer.

Wir erklaren, dass das Prufungsurteil im Abschnitt ,Bericht zum Konzernabschluss® mit dem zusétzlichen Bericht an den Prufungs-
ausschuss nach Artikel 11 der EU-VO in Einklang steht.

Wir erklaren, dass wir keine verbotenen Nichtprifungsleistungen (Artikel 5 Abs 1 der EU-VO)
erbracht haben und dass wir bei der DurchfUhrung der Abschlussprifung unsere Unabhangigkeit gewahrt haben.

EY Seite 6
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Auftragsverantwortlicher Wirtschaftspriifer
Der fUr die Abschlussprufung auftragsverantwortliche Wirtschaftsprufer ist Herr Mag. Alexander Wiasto.

Wien, am 25. Marz 2026

Ernst & Young
Wirtschaftsprifungsgesellschaft m.b.H.

Mag. Alexander Wlasto eh Mag. (FH) Isabelle Vollmer eh
Wirtschaftsprtfer Wirtschaftspruferin

*) Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Konzernabschlusses mit unserem Bestatigungsvermerk darf nur in der von uns bestatigten Fassung erfolgen. Dieser Bestatigungsver-
merk bezieht sich ausschlieBlich auf den deutschsprachigen und vollstandigen Konzernabschluss samt Konzernlagebericht. Fir abweichende Fassungen sind die Vorschriften
des § 281 Abs 2 UGB zu beachten.
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Sehr geehrte Damen

und Herren,

auch im Geschaftsjahr 2025 konnte die S IMMO AG in einem
weiterhin herausfordernen Marktumfeld eine starke operative
Entwicklung erzielen. Das Geschéaftsjahr war gepragt durch Ver-
kaufe von Immobilien mit geringerer Rendite und begrenztem
Entwicklungpotenzial und eine starke Like-for-Like-Performance
der Mieterlése. Durch eine weitere Strategieanpassung im
August 2025 konnte die Qualitat des Immobilienportfolios weiter
stabilisiert werden.

Zusammensetzung des Aufsichtsrats

In den Aufsichtsratssitzungen werden die Geschéftsfuhrung, die
Finanzlage der Gesellschaft, die Strategie und Geschaftsentwick-
lung, ESG-Themen, zustimmungspflichtige MaBnahmen sowie
das Risikomanagement erortert. Investitionsvorhaben ab einer
bestimmten Wertgrenze unterliegen der Genehmigung durch
den Aufsichtsrat. Die Zusammensetzung des Aufsichtsrats und
der einzelnen Ausschusse erméglicht in Bezug auf die Verteilung
der Kompetenzen eine effiziente Wahrnehmung der Ubertrage-
nen Agenden.

Kapitalvertreter
Per 31.12.2025 bestand der Aufsichtsrat aus drei Kapitalvertre-
tern:

B Martin Matula (Vorsitzender des Aufsichtsrats)

B Viadislav Jirka (1. stellvertretender Vorsitzender des
Aufsichtsrats)

B Matej Csenky (2. stellvertretender Vorsitzender des
Aufsichtsrats)

(Der  Arbeitnehmervertreter Andreas Feuerstein  war bis
30.06.2025 Mitglied des Aufsichtsrats).

Kurze Lebenslaufe der Aufsichtsratsmitglieder sind im Teil-
kapitel Organe auf Seite 193 in diesem Bericht dargestellt.

Per 31.12.2025 gab es drei Ausschusse, die das Gesamtgremi-
um aus seiner Mitte bildet: Prafungsausschuss, Ausschuss fur
Vorstandsangelegenheiten und ESG-Ausschuss.

Martin Matula

Ausschusse des Aufsichtsrats

Prifungsausschuss

Die Rolle des Prufungsausschusses besteht unter anderem in
der Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses und der
Arbeit des Abschlusspriifers, der Uberwachung der Wirksam-
keit des Internen Kontrollsystems, des Risikomanagement-
systems sowie der Prozesse der Abschluss- und Konzernpru-
fung. Der Prifungsausschuss bestand per 31.12.2025 aus fol-
genden Mitgliedern: Martin Matula (Vorsitzender seit 25.02.2025)
und Vladislav Jirka. Andreas Feuerstein war als Arbeitnehmer-
vertreter bis 30.06.2025 Mitglied des Prufungsausschusses.
Der Prufungsausschuss tagte im Jahr 2025 viermal.

Ausschuss fiir Vorstandsangelegenheiten
(Vergiitungsausschuss)

Das Aufgabengebiet des Ausschusses fur Vorstandsangele-
genheiten umfasst die Verhandlungen der Vertrage mit den
Vorstandsmitgliedern sowie die Festlegung der Vergutungs-
politik des Vorstands und des Aufsichtsrats. Per 31.12.2025
bestand der Ausschuss flir Vorstandsangelegenheiten aus
Vladislav Jirka (Vorsitzender), Matej Csenky und Martin Matula.
Im Berichtsjahr hat der Ausschuss fur Vorstandsangelegen-
heiten einen Umlaufbeschluss gefasst.

Zum Inhaltsverzeichnis €—



—
©
o

Zum Inhaltsverzeichnis €—

ESG-Ausschuss

Der ESG-Ausschuss beschaftigt sich insbesondere mit Angele-
genheiten der Nachhaltigkeit sowie mit der sozialen, 6konomi-
schen und okologischen Verantwortung der Gesellschaft. Dazu
zahlen die Festlegung einer ESG-Strategie, der Umgang mit
regulatorischen Anforderungen und die Befassung mit ESG-
bezogenen Risiken. Seit August 2023 wird eine gemeinsame,
gruppenweite ESG-Strategie mit der CPI Property Group S.A.
und der CPI Europe AG verfolgt. Der ESG-Ausschuss setzte
sich zum 31.12.2025 aus folgenden Mitgliedern zusammen:
Martin Matula (Vorsitzender) und Matej Csenky. Im Berichtsjahr
2025 tagte der ESG-Ausschuss nicht. ESG-Themen wurden re-
gelmaBig in den Aufsichtsratssitzungen besprochen.

Im Berichtsjahr 2025 fanden sieben Aufsichtsratssitzungen —
teilweise als Prasenzveranstaltungen und teilweise via Telefon-
bzw. Videokonferenzen — statt. Jedes Aufsichtsratsmitglied hat
an mehr als der Halfte der Aufsichtsratssitzungen personlich
oder via Telefon bzw. Videoschaltung teilgenommen. Dartber
hinaus wurden mehrere Umlaufbeschlisse im Aufsichtsrat
schriftlich gefasst.

Tatigkeit des Aufsichtsrats

Im Berichtsjahr erflllte der Aufsichtsrat sowohl als Ganzes im
Rahmen der Aufsichtsratssitzungen als auch in den Sitzungen
seiner Ausschisse die ihm nach Gesetz, Satzung und Ge-
schaftsordnung obliegenden Aufgaben und beriet, unterstitzte
und Uberwachte den Vorstand bei der Geschaftsfihrung des
Unternehmens.

Im Rahmen der Aufsichtsrats- und Ausschusssitzungen wurden
auf Basis von Erlauterungen des Vorstands sowie auf Basis von
detaillierten Darstellungen und Unterlagen wesentliche Themen
wie die wirtschaftliche Lage, das Risiko- und Chancenmanage-
ment, die strategische Ausrichtung sowie die Geschéftsent-
wicklung ausfuhrlich diskutiert und erortert. Der Aufsichtsrat
beschaftigte sich insbesondere mit der Optimierung des Port-
folios sowie mit Transaktionen und hat in weiterer Folge auf Vor-
schlag des Vorstands auch die Unternehmensstrategie ange-
passt.

Im abgelaufenen Geschéaftsjahr 2025 gab es Veranderungen im
Vorstand. Mit Wirkung zum 31.07.2025 ist Radka Doehring aus
dem Vorstand ausgeschieden. Die Vorstandsagenden von
Radka Doehring Ubernahmen die beiden Vorstandsmitglieder
Pavel Méchura und Vit Urbanec (siehe Teilkapitel Organe auf
Seite 192).

S IMMO | Jahresfinanzbericht 2025 | Bericht des Aufsichtsrats

Gemeinsam mit dem Aufsichtsrat verfolgt der Vorstand das Ziel,
im Sinne einer nachhaltigen Wertschépfung und des bestandi-
gen Unternehmenserfolgs das Unternehmen verantwortungs-
bewusst und langfristig ausgerichtet zu fUhren. Im Interesse des
Unternehmens arbeiten Vorstand und Aufsichtsrat eng zusam-
men. Der intensive, kontinuierliche Dialog zwischen beiden Gre-
mien bildet die Basis dafur.

Konzern- und Jahresabschluss 2025

Der Prufungsausschuss hat den Vorschlag fur die Wahl des
Jahresabschluss- und Konzernabschlussprifers sowie den
Prafer fur den (gesonderten) nichtfinanziellen Bericht vorberei-
tet. Dazu hat er sich die Unterlagen uber die Befugnis zur Pru-
fung von Ernst & Young Wirtschaftsprufungsgesellschaft m.b.H.
(nachfolgend EY) vorlegen lassen. In einem schriftlichen Bericht
wurde bestatigt, dass keine Ausschlussgrinde sowie Umstan-
de, die eine Befangenheit des Abschlussprifers begrinden
konnten, vorliegen. Die gemaB § 270 Abs. 1a UGB (Unter-
nehmensgesetzbuch) vorgesehene Erklarung des Wirtschafts-
prafers wurde eingeholt, dessen Rechtsbeziehungen zur
S IMMO AG und ihren Organmitgliedern gepruft, das Honorar
fur die Abschlussprufung verhandelt und eine Empfehlung zur
Wahl von EY als (Konzern-)Abschlussprufer und Prafer fur den
(gesonderten) nichtfinanziellen Bericht abgegeben. Auf der
36. ordentlichen Hauptversammlung am 14.04.2025 wurde EY
zum Abschlussprufer, Konzernabschlussprufer und Prufer der
Nachhaltigkeitsberichtserstattung fir das Geschéaftsjahr 2025
gewahlt.

EY hat den Jahresabschluss und den Konzernabschluss zum
31.12.2025 gepruft uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen. Der Lagebericht und der
Konzernlagebericht stehen im Einklang mit dem Jahres- und
Konzernabschluss. Der Prifungsausschuss hat den Jahres-
abschluss zum 31.12.2025, den Lagebericht sowie den Vor-
schlag fur die Gewinnverwendung vom Vorstand, den nach
International Financial Reporting Standards (IFRS), so wie sie in
der EU anzuwenden sind, erstellten Konzernabschluss zum
31.12.2025 und den Konzernlagebericht inklusive des nicht-
finanziellen Berichts einer Prifung unterzogen. Die Angaben
gemaB § 243a UGB sind zutreffend. Die Prifung erfolgte insbe-
sondere durch Gesprache mit dem Vorstand und Erérterungen
mit EY. Als Ergebnis dieser Prifung und Erorterung hat der
Prifungsausschuss dem Aufsichtsrat empfohlen, den Jahres-
abschluss zu billigen.

und mit einem
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In weiterer Folge hat der Aufsichtsrat die vorgelegten Unter-
lagen geman § 96 AktG gepruft, keine Beanstandungen festge-
stellt und dem Ergebnis der Abschlussprifung zugestimmt. Der
Aufsichtsrat billigte den Jahresabschluss 2025, der damit ge-
maB § 96 Abs. 4 AktG festgestellt ist, und erklarte sich mit dem
gemaR § 245a UGB nach IFRS aufgestellten Konzernabschluss,
dem Lagebericht, dem Konzernlagebericht inklusive des nicht-
finanziellen Berichts sowie mit dem Vorschlag des Vorstands fur
die Gewinnverwendung einverstanden.

Die erstellte nichtfinanzielle Erklarung wurde auf Grund des In-
krafttretens der Corporate Sustainability Reporting Directive
(CSRD) als Teil des Konzernlageberichts von EY mit begrenzter
Sicherheit (limited assurance) geprift.

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

AbschlieBend darf ich mich beim Vorstand und dem Team fur
ihren taglichen Einsatz bedanken. Fur das laufende Geschéfts-
jahr winsche ich der gesamten Belegschaft, den Vorstandsmit-
gliedern und den Aufsichtsratsmitgliedern der Gesellschaft viel
Erfolg.

Wien, im Marz 2026

Der Aufsichtsrat

Martin Matula, Vorsitzender

S IMMO | Jahresfinanzbericht 2025 | Bericht des Aufsichtsrats
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Vorstand

Pavel Méchura
Mitglied des Vorstands

Geboren: 13.11.1976
Bestellt bis: 31.12.2026
Erstmalig bestellt: 11.12.2024

Verantwortlich fur sémtliche Unternehmensbereiche gemeinsam
mit Vit Urbanec.

Pavel Méchura studierte an der technischen Universitat in
Liberec und ist seit Dezember 2024 CFO der CPI Property
Group S.A. Davor war er sechs Jahre bei der KPMG und seit
2018 Group Finance Director der CPIPG. Seit Juni 2023 ist er
Mitglied des Vorstands der CPI Europe AG. Im Dezember 2024
wurde er in den Vorstand der S IMMO AG berufen.

S IMMO | Jahresfinanzbericht 2025 | Organe

Vit Urbanec
Mitglied des Vorstands

Geboren: 06.10.1970
Bestellt bis: 31.12.2026
Erstmalig bestellt: 11.12.2024

Verantwortlich fur sdmtliche Unternehmensbereiche gemeinsam
mit Pavel Méchura.

Herr Urbanec studierte an der medizinischen Fakultat der
Masaryk-Universitat in Brinn. Er ist Mitbegriinder und Vor-
standsmitglied mehrerer Unternehmen, unter anderem ist er seit
2022 Vorstandsmitglied bei CleverPower a.s. in Prag. Seit
Janner 2024 war er Mitglied im Aufsichtsrat der S IMMO AG, bis
er im Dezember 2024 in den Vorstand der Gesellschaft berufen
wurde.

Bis 31.07.2025
Radka Doehring
Mitglied des Vorstands

Geboren: 28.04.1966
Erstmalig bestellt: 17.06.2023
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Aufsichtsrat

Name
(Geburtsjahr)

Funktion

Haupttatigkeit
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Erstbestellung
(Ende der laufenden
Funktionsperiode)

Aufsichtsratsmandate in
borsennotierten Unter-
nehmen

per 31.12.2025

Kapitalvertreter

Vorsitzender des Aufsichtsrats; Vorsitzender
des Prufungsausschusses (seit 25.02.2025);
Vorsitzender des ESG-Ausschusses;

Mitglied des Aufsichtsrats
der CPI Europe AG (seit

Martin Matula Mitglied des Ausschusses fur Vorstands- Group General Counsel bei der 29.01.2024 (bestellt bis Juli 2022), stellvertretender
(1980) angelegenheiten CPI Property Group S.A. (seit 2014)  zur o. HV im Jahr 2026) Vorsitzender

1. stellvertretender Vorsitzender des Auf-
Vladislav sichtsrats; Vorsitzender des Ausschusses Partner und Rechtsanwalt bei der Mitglied des Aufsichts-
Jirka fur Vorstandsangelegenheiten; Mitglied des ~ Anwaltskanzlei Vladislav Jirka, Ph.D.  29.01.2024 (bestellt bis zur  rats der CPI Europe AG
(1978) Prufungsausschusses (seit 2016) 0. HV im Jahr 2027) (seit 01/2025)

Matej Csenky
(1983)

2. stellvertretender Vorsitzender des
Aufsichtsrats; Mitglied des ESG-Ausschus-
ses und des Ausschusses fur Vorstands-
angelegenheiten

Rechtsanwalt in der Slowakei (2011)

29.01.2024 (bestellt bis zur
0. HV im Jahr 2026)

Mitglied des Aufsichts-
rats der CPI Europe AG
(seit 01/2025)

Arbeitnehmervertreter bis 30.06.2025

Andreas
Feuerstein
(1964)

Mitglied des Aufsichtsrats; als Arbeit-
nehmervertreter in den Prufungsausschuss
entsendet

Investor Relations Director bei der

S IMMO AG (bis 06/2025)

22.10.2021 (das Mandat
endete durch den Unter-
nehmensaustritt von Herrn
Feuerstein per 30.06.2025)
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\l/ '
. Bilanz zum 31. Dezember 2025
S
8
o mit Gegenuberstellung der Vorjahreszahlen in tausend Euro (TEUR)
é 31.12.2025 31.12.2024
S EUR TEUR
AKTIVA
A. Anlagevermégen
I Immaterielle Vermdégensgegenstande
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und &hnliche Rechte und Vorteile
sowie daraus abgeleitete Lizenzen 488.692,89 674
7I7777;;chanlagen
Grundstlcke, grundstucksgleiche Rechte und Bauten,
einschlieBlich der Bauten auf fremdem Grund 55.873.707,89 77.565
davon Grundwert 20.236.373,50 27.041
andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 122.621,58 153
geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau 9.000,00 67
56.005.329,47 77.785
1l Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.669.908.702,30 1.728.513
Beteiligungen 534.600,00 535
1.670.443.302,30 1.729.048
1.807.506
B. Umlaufvermégen
. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 171.857,15 254
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 0,00 95
Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen 19.028.196,71 17.009
Forderungen gegenuber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht 0,00 204
sonstige Forderungen und Vermogensgegenstande 5.223.832,70 16.110
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 2.518,00 77
24.423.886,56 33.577
1l Kassenbestand, Schecks, Guthaben bei Kreditinstituten 48.380.589,85 137.367
C. Rechnungsabgrenzungsposten 583
D. Aktive latente Steuern 615
Summe Aktiva 1.979.648
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31.12.2025 31.12.2024
EUR TEUR
PASSIVA
A. Eigenkapital
I eingefordertes Nennkapital (Grund-, Stammkapital) 255.406.734,13 255.407
Nennbetrag eigener Anteile 0,00 -12.051
Ubernommenes Grundkapital 255.406.734,13 267.458
einbezahltes Grundkapital 255.406.734,13 255.407
1. Kapitalriicklagen
1. gebundene 214.571.385,05 202.520
1. Gewinnricklagen
1. Rucklage fur eigene Anteile 0,00 12.051
IV. Bilanzgewinn (Bilanzverlust) 76.886.746,55 511.873
davon Gewinnvortrag/Verlustvortrag 11.872.805,40 159.106
981.851
B. Riickstellungen
1. sonstige Ruckstellungen 1.872.656,15 7.202
C. Verbindlichkeiten
1. Anleihen 504.707.000,00 520.597
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr 150.000.000,00 15.890
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 354.707.000,00 504.707
2. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 62.360.041,00 79.761
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr 9.696.576,00 3.571
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 52.663.465,00 76.190
3. erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 0,00 4.600
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr 0,00 4.600
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 541.293,07 1.021
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr 348.419,64 770
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 192.873,43 251
5. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen 668.389.001,45 370.709
davon aus Lieferungen und Leistungen 31.105,84 55
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr 464.403.285,42 67.663
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 203.985.716,03 303.047
6. sonstige Verbindlichkeiten 15.710.155,03 13.025
davon aus Steuern 794.774,57 2.076
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 2.935,81 68
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr 15.150.889,19 11.561
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 559.265,84 1.464
1.251.707.490,55 989.713
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr 639.599.170,25 104.054
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 612.108.320,30 885.659
D. Rechnungsabgrenzungsposten 882
Summe Passiva 1.979.648



:  Gewinn- und Verlustrechnung fur
. das Geschaftsjahr 2025
é mit GegenUberstellung der Vorjahreszahlen in tausend Euro (TEUR)

2025 2024
EUR TEUR
1. Umsatzerldse 15.501.907,83 24.927
2. sonstige betriebliche Ertrage
a. Ertrage aus dem Abgang vom und der Zuschreibung zum Anlagevermogen
mit Ausnahme der Finanzanlagen 33.221.625,82 38.309
b. Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen 0,00 94
c. Ubrige 247.783,45 181
33.469.409,27 38.584
3. Aufwendungen flir Material und sonstige bezogene Herstellungsleistungen
a. Aufwendungen fir bezogene Leistungen -3.138.425,82 -5.216
4. Personalaufwand
a. Gehalter -1.855.690,30 -11.275
b. soziale Aufwendungen -840.685,06 -1.486
davon Aufwendungen fur Altersversorgung -124.905,63 -163
aa. Leistungen an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen -80.165,70 -98
bb. Aufwendungen flr gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben sowie vom Entgelt
abhangige Abgaben und Pflichtbeitrage -618.545,25 -1.147
-2.696.375,36 -12.761
5. Abschreibungen
a. auf immaterielle Gegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen -3.613.334,71 -4.339
6. sonstige betriebliche Aufwendungen
a. Ubrige -7.759.917,98 -9.557
7. Zwischensumme aus Z 1 bis 6 (Betriebsergebnis) 31.638
8. Ertrage aus Beteiligungen 145.794.647,73 317.762
davon aus verbundenen Unternehmen 145.448.147,73 316.819
9. sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 5.231.591,30 14.413
davon aus verbundenen Unternehmen 127.116,17 390
10. Ertrage aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen und
Wertpapieren des Umlaufvermégens 0,00 4.836
11. Aufwendungen aus Finanzanlagen und Wertpapieren des Umlaufvermogens -82.653.080,03 0
davon Abschreibungen auf Finanzanlagen -82.220.000,00 0
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -33.052.466,70 -42.049
davon betreffend verbundene Unternehmen -17.293.070,29 -22.455

13. Zwischensumme aus Z 8 bis 12 (Finanzergebnis) 35.320.692,30 294.962

14. Ergebnis vor Steuern (Summe aus Z 7 und Z 13) 67.083.955,53 326.599

15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -2.070.014,38 -3.648
davon latente Steuern 528.251,00 641
davon aus Steuerumlagen -2.303.380,00 -4.289

16. Ergebnis nach Steuern 65.013.941,15 322.951
17. Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag 65.013.941,15 322.951

18. Auflésung von Gewinnrlcklagen 0,00 29.815
19. Gewinnvortrag/Verlustvortrag aus dem Vorjahr 11.872.805,40 159.106

20. Bilanzgewinn (Bilanzverlust) 76.886.746,55 511.873
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Anhang

fur das Geschaftsjahr 2025
der
S IMMO AG, Wien

1. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1.1 Allgemeine Grundsétze
Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 ist nach
den Rechnungslegungsvorschriften des UGB aufgestelit.

Im Sinne der GréBenmerkmale gemaB § 221 UGB handelt es
sich bei der Gesellschaft um ein Unternehmen von 6ffentlichem
Interesse gemaR § 189a UGB und somit um eine groBe Kapital-
gesellschaft. Ab dem Jahr 2025 ist die Gesellschaft keine bor-
sennotierte Aktiengesellschaft mehr und somit aufgrund der
GroBenmerkmale als mittelgroBe Kapitalgesellschaft einzustu-
fen, fr welche im Jahr 2025 jedoch noch die Rechtsvorschriften
fur eine groBe Kapitalgesellschaft anzuwenden sind.

Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung der Grundséatze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung sowie der Generalnorm,
ein moglichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslage des Unternehmens zu vermitteln, aufgestellt.

Bei der Erstellung des Jahresabschlusses wurde der Grundsatz
der Vollstandigkeit eingehalten.

Bei der Bewertung wurde von der Fortfihrung des Unterneh-
mens ausgegangen.

Bei den Vermdgensgegenstanden und Schulden wurde der
Grundsatz der Einzelbewertung angewandt. Dem Vorsichts-
grundsatz wurde Rechnung getragen, indem insbesondere nur
die am Abschlussstichtag verwirklichten Gewinne ausgewiesen
werden. Alle erkennbaren Risiken und drohende Verluste, die im
Geschaftsjahr 2025 oder in einem friheren Geschéftsjahr ent-
standen sind, wurden berlcksichtigt.

Schatzungen beruhen auf einer umsichtigen Beurteilung. So-
weit statistisch ermittelbare Erfahrungen aus gleich gelagerten
Sachverhalten vorhanden sind, wurden diese bei den Schatzun-
gen bertcksichtigt.

1.2 Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstande werden, soweit ge-
gen Entgelt erworben, zu Anschaffungskosten aktiviert und tber
die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer abgeschrie-
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ben. Als Nutzungsdauer wird ein Zeitraum von 3 - 5 Jahren zu-
grunde gelegt.

Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten abzuglich Investitionszuschusse und planmaBiger Abschrei-
bungen bewertet. Zur Ermittlung der Abschreibungssatze wird
generell die lineare Abschreibungsmethode gewahlt. Fur die
einzelnen Anlagengruppen wurde folgende Nutzungsdauer zu-
grunde gelegt:

Nutzungsdauer

in Jahren

Gebéaude 22 - 40
Hardware 3-5
Betriebs- und Geschaftsausstattung 3-10

Bewegliche Gegenstande des Anlagevermdgens bis zu einem
Wert von EUR 1.000,00 (geringwertige Vermogensgegen-
stande) wurden im Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten abzuglich au-
BerplanmaBiger Abschreibungen unter Beachtung des gemil-
derten Niederstwertprinzips bewertet. AuBerplanmaBige Ab-
schreibungen werden vorgenommen, wenn die Wertminderung
voraussichtlich von Dauer ist. Die Bewertung der Anteile an ver-
bundenen Unternehmen erfolgt anhand des Eigenkapitals des
Tochterunternehmens zuzUtglich/abziglich eventuell vorhande-
ner stiller Reserven und stiller Lasten aus den einzelnen Immo-
bilien (abzlglich Steuerlatenz).

Zuschreibungen zu Vermdgensgegenstanden des Anlagever-
maogens werden vorgenommen, wenn die Grinde flr die auBer-
planmaBige Abschreibung weggefallen sind. Die Zuschreibung
erfolgt auf maximal den Nettobuchwert, der sich unter Bertck-
sichtigung der Normalabschreibung, die inzwischen vorzuneh-
men gewesen ware, ergibt.

1.3 Umlaufvermogen

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande wer-
den mit dem Nennbetrag angesetzt. Soweit erforderlich, wird
die spéte Falligkeit durch Abzinsung berdcksichtigt. Fur erkenn-
bare Risiken werden Einzelwertberichtigungen gebildet.
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Wertberichtigungen auf Konzernforderungen erfolgen auf
Basis des Eigenkapitals des Konzernunternehmens zuzutglich/
abzuglich eventuell vorhandener stiller Reserven und stiller
Lasten aus den einzelnen Immobilien (abzlglich Steuerlatenz)
analog zur Bewertung der Anteile an verbundenen Unterneh-
men. Sofern beim Darlehensnehmer ein negatives ,adaptiertes”
Eigenkapital vorliegt, werden entsprechende Wertberichtigun-
gen vorgenommen.

1.4 Rechnungsabgrenzungsposten
Die aktiven und passiven Rechnungsabgrenzungsposten wer-
den mit dem Nennwert bewertet.

Die aktive Rechnungsabgrenzung beinhaltet Disagios im Zu-
sammenhang mit der Begebung eigener Anleihen. Die Disagios
werden Uber die Laufzeit der Anleihe linear aufgelost. Vor dem
1. Janner 2016 entstandene Disagios wurden sofort aufwands-
wirksam erfasst.

1.5 Latente Steuern

Aktive latente Steuern werden auf Differenzen, die zwischen den
unternehmensrechtlichen und steuerrechtlichen Wertansatzen
von Vermodgensgegenstanden, Ruckstellungen, Verbindlichkei-
ten und Rechnungsabgrenzungsposten bestehen, die sich in
spateren Geschéaftsjahren voraussichtlich abbauen, angesetzt.

Vom Wahlrecht des § 198 Abs. 9 UGB, latente Steuern auf steu-
erliche Verlustvortrage zu bilanzieren, wurde kein Gebrauch ge-
macht. Die Bilanzierung latenter Steuern erfolgte unter Be-
achtung der Ausfihrungen in der AFRAC-Stellungnahme 30
(,Latente Steuern im Jahres- und Konzernabschluss").

Der bilanzierte Betrag an aktiven latenten Steuern stellt einen
Uberhang aktiver (ber passive latente Steuern dar. Eine Saldie-
rung der aktiven mit den passiven latenten Steuern wird vorge-
nommen, weil eine Aufrechnung der tatsachlichen Steuererstat-
tungsanspriche mit den tatsachlichen Steuerschulden rechtlich
maoglich ist.

1.6 Ruckstellungen
Die sonstigen Riickstellungen bericksichtigen die zum Bi-
lanzstichtag erkennbaren Risiken und der Hohe nach noch nicht
feststehenden Verbindlichkeiten. Sie werden mit dem Erful-
lungsbetrag angesetzt.
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1.7 Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag unter Be-
dachtnahme auf den Grundsatz der Vorsicht angesetzt.

1.8 Wahrungsumrechnung
Fremdwahrungsforderungen sind mit dem Entstehungskurs
bzw. dem niedrigeren Devisengeldkurs zum Bilanzstichtag be-
wertet worden.

Fremdwahrungsverbindlichkeiten sind mit dem Anschaf-
fungskurs bzw. dem héheren Devisenbriefkurs zum Bilanzstich-
tag bewertet worden.

1.9 Anderung von Bewertungsmethoden

Die bisher angewandten Bewertungsmethoden wurden auch
bei der Erstellung des vorliegenden Jahresabschlusses beibe-
halten.

2. Erlauterungen zu Bilanz und Gewinn- und
Verlustrechnung

2.1 Bilanz

2.1.1. Bilanz - Aktivseite

Anlagevermogen

Die Aufgliederung des Anlagevermogens und seine Entwick-
lung im Geschéaftsjahr ist im Anlagenspiegel angefihrt (Beilage

zum Anhang).

In den Grundstlicken und Bauten ist ein Verschmelzungsmehr-
wert in Hohe von TEUR 1.454 (Vorjahr: TEUR 2.297) enthalten.
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\l/ Finanzanlagen

2 Angabe gem. § 238 Abs 1 Z 4 UGB fir Beteiligungen ab 20 %:

S

[0}

g Eigenkapital per Ergebnis des

§ Anteil in % Stichtag Waéhrung 31.12. Geschéftsjahres

g

C

E CEE PROPERTY-INVEST Immobilien GmbH, Wien 100 31.12.2025 TEUR 1.221.895 146.336

=

N German Property Invest Immobilien GmbH, Wien 89,9 31.12.2025 TEUR 100.489 17.463
A.D.I. Immobilien Beteiligungs GmbH, Wien 100 31.12.2025 TEUR 130.099 -25.628
S IMMO Group Finance GmbH, Wien 100 31.12.2025 TEUR 324.628 10.370

Bei den Finanzanlagen gab es im Jahr 2025 Zugange in Hohe
von TEUR 27.619 (Vorjahr: TEUR 195.700), welche aus Zu-
schissen resultieren. Im Geschaftsjahr 2025 wurden auBerplan-
maBige Abschreibung in Hohe von TEUR 82.220 (Vorjahr:
TEUR 0) vorgenommen.

Die typisch stille Beteiligung an der PCC - Hotelerrichtungs- und
Betriebsgesellschaft m.b.H. & Co. KG wurde im Jahr 2025 auf-
gelost.

Beteiligungen
Hierunter wird die Beteiligung an der ERSTE Immobilien Kapital-
anlagegesellschaft m.b. H. ausgewiesen.

Umlaufvermégen
Nachstehend werden die Forderungen und sonstigen Ver-
moégensgegenstande wie folgt gegliedert:

davon davon

Restlaufzeit Restlaufzeit

Gesamtbetrag bis 1 Jahr iiber 1 Jahr

EUR EUR EUR

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 171.857,15 171.857,15 0,00
Forderungen gegentber verbundenen Unternehmen 19.028.196,71 19.028.196,71 0,00
Sonstige Forderungen und Vermdgensgegenstande 5.223.832,70 5.221.314,70 2.518,00

24.423.886,56 24.421.368,56 2.518,00
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Nachstehend werden die Forderungen und sonstigen
Vermégensgegenstande des Vorjahres wie folgt gegliedert:
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davon davon

Restlaufzeit Restlaufzeit

Gesamtbetrag bis 1 Jahr tiber 1 Jahr

TEUR TEUR TEUR

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 254 159 95
Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen 17.009 17.009 0
Forderungen gegenuber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 204 204 0
Sonstige Forderungen und Vermégensgegenstande 16.110 16.034 76
Summe Forderungen 33.577 33.406 171

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen beinhalten
offene Mietzinsforderungen und Betriebskostenforderungen.
Einzelwertberichtigungen in Hohe von TEUR 23 (Vorjahr:
TEUR 28) sind bereits abgezogen.

Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen

Die Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen betref-
fen Cash-Pool-Forderungen in Hoéhe von TEUR 1.529 (Vorjahr:
TEUR 10.965), Forderungen gegenuber Konzerngesellschaften
aus Steuerumlagen in Hoéhe von TEUR 16.555 (Vorjahr:
TEUR 4.654) sowie diverse Weiterverrechnungen in Hohe von
TEUR 944 (Vorjahr: TEUR 1.390).

Sonstige Forderungen

Die Position umfasst mit TEUR 1.038 (Vorjahr: TEUR 1.896)
sonstige Forderungen aus Hausverwaltung, mit TEUR 2.550 (Vor-
jahr: TEUR 2.479) Forderungen gegenuber dem Finanzamt und
mit TEUR 1.636 (Vorjahr: TEUR 11.735) sonstige Forderungen.

In den sonstigen Forderungen sind Ertrage in Hohe von
TEUR 4.951 (Vorjahr: TEUR 15.711) enthalten, die erst nach
dem Stichtag zahlungswirksam werden.
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Latente Steuern

Im aktuellen Jahr stellt der bilanzierte Betrag fur latente Steuern
einen Uberhang aktiver (ber passive latente Steuern dar. Eine
Saldierung der aktiven mit den passiven latenten Steuern wird
vorgenommen, weil eine Aufrechnung der tatsachlichen Steuer-
erstattungsanspriche mit den tatsachlichen Steuerschulden
rechtlich moglich ist.

Zum Inhaltsverzeichnis €—

Die Entwicklung der latenten Steuern stellt sich wie folgt dar:

Unternehmens- Temporére Latente Steuer
recht Steuerrecht Differenzen (Steuersatz 20%)
Latente Steuern
Verschmelzungswerte 1.453.520 0 -1.453.520 -290.704
Temporére Differenzen Buchwerte des Immobilienvermégens 4.496.714 10.639.172 6.142.459 1.228.493
Kosten der Geldbeschaffung 0 906.942 906.942 181.388
Aufwandsruckstellung (Instandhaltung) -103.387 0 103.387 20.677
Ubertragungsbetrag Abfertigung 0 14.996 14.996 2.999

Summe Stand 31.12.2025 1.142.853

Per 31.12.2025 ergibt sich auf saldierter Basis eine aktive Latenz
in Hohe von TEUR 1.143 (Vorjahr: TEUR 615). Die Veranderung
zum Vorjahr in Hohe von TEUR 528 stellt einen latenten Steue-
rertrag dar. Latente Steuern auf temporare Differenzen, die sich
zwischen dem steuerrechtlichen Wertansatz von Anteilen an
verbundenen Unternehmen und Beteiligungen und dem unter-
nehmensrechtlichen Wertansatz ergeben, werden nur insofern
gebildet, als dass die Gesellschaft nicht in der Lage ist, den
zeitlichen Verlauf der Auflésung der temporaren Differenzen zu
steuern, und es nicht wahrscheinlich ist, dass sich die tempora-
ren Differenzen in absehbarer Zeit auflésen werden.

Im Vorjahr:
Unternehmens- Temporare Latente Steuer
recht Steuerrecht Differenzen (Steuersatz 20%)
Latente Steuern
Verschmelzungswerte 2.059.004 0 -2.059.004 -411.801
Temporére Differenzen Buchwerte des Immaobilienvermégens 9.542.021 13.296.610 3.754.589 750.918
Kosten der Geldbeschaffung 0 1.347.434 1.347.434 269.487
Ubertragungsbetrag Abfertigung 0 29.992 29.992 5.998

Summe Stand 31.12.2024 614.602
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2.1.2. Bilanz - Passivseite

Eigenkapital

Im Jahr 2025 erfolgte die Einziehung von 3.316.689 Stlickaktien
aus dem Bestand der eigenen Aktien. Auf Grund dessen hat
sich die Anzahl der Stiickaktien bzw. Stimmrechte auf 70.292.207
(Vorjahr: 73.608.896) reduziert und das Grundkapital wird nun
mit TEUR 255.407 (Vorjahr: TEUR 267.458) abzuglich eigene
Anteile in Héhe von TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 12.051) ausge-
wiesen.

Somit halt die S IMMO AG per 31. Dezember 2025 keine (Vor-
jahr: 3.316.689 Stlck) eigene Aktien. Die in der Vergangenheit
im Zusammenhang mit den eigenen Aktien gebildete Rucklage
(Vorjahr: TEUR 12.051) wurde auf Grund des Wegfalls der
gesetzlichen Notwendigkeit in eine gebundene Kapitalriicklage
umgegliedert.
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Im Geschéaftsjahr 2025 wurden keine Aktien aus einem geneh-
migten Kapital gezeichnet.

Insgesamt unterliegt ein Betrag von TEUR 1.143 (Vorjahr: TEUR
615) einer Ausschuttungssperre gem. § 235 Abs. 2 UGB.

Der Vorstand schlagt vor, den im Jahresabschluss zum 31. De-
zember 2025 ausgewiesenen Bilanzgewinn in Hohe von
EUR 76.886.746,55 auf neue Rechnung vorzutragen.

Kapitalriicklagen
Im laufenden Jahr haben sich die Kapitalricklagen wie folgt ent-
wickelt:

Stand am Stand am
01.01.2025 Veranderung 31.12.2025
EUR EUR EUR

gebundene Kapitalricklage

202.520.195,55 12.0561.189,60  214.571.385,05

Bezuglich der Veranderungen verweisen wir auf die Erlauterun-
gen zum Eigenkapital insbesondere auf den Absatz zur Rick-
lage fUr eigene Anteile.

Gewinnriicklagen
Im laufenden Jahr haben sich die Gewinnrlcklagen wie folgt
entwickelt:

Stand am Stand am

01.01.2025 Veranderung 31.12.2025

EUR EUR EUR

Rucklage fur eigene Anteile 12.051.189,50 -12.051.189,50 0,00

Bezulglich der Veranderungen verweisen wir auf die Erlauterun-
gen zum Eigenkapital insbesondere auf den Absatz zur Ruck-
lage fur eigene Anteile.

Riickstellungen
Die Ruckstellungen haben sich im Geschaftsjahr wie folgt
entwickelt:

Stand 01.01.2025

Verwendung Zuweisung Stand 31.12.2025
EUR EUR EUR EUR

sonstige Ruckstellungen

7.202.098,63 6.824.506,63 1.495.064,15 1.872.656,15
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N Die sonstigen Riickstellungen setzen sich folgendermaBen

2 zusammen:

<

Qo

8

o Stand am Stand am

§ 31.12.2025 31.12.2024

© TEUR TEUR

<

£

1S .

S Rechts-, Prifungs-, Beratungs-,
Schatz-, Verodffentlichungskosten 729 943
Gebaudeinvestitionen 270 150
Instandhaltung 104 246
Personal 770 5.863

Verbindlichkeiten

Anleihen

Die Anleiheverbindlichkeiten zum 31.12.2025 setzen sich fol-

gendermaBen zusammen:

ISIN Buchwert TEUR Kupon Begeben in Laufzeit bis
ATO000A2MKW4 (Green Bond) 70.450 1,75 % 2021 04.02.2028
ATO000A2UVR4 (Green Bond) 25.059 1,25 % 2022 11.01.2027
ATOO000ATDWKS 34.199 3,25 % 2015 21.04.2027
ATO000A1Z9C1 50.000 2,875 % 2018 06.02.2030
ATO000A285H4 150.000 1,875 % 2019 22.05.2026
ATO000A2AEAS8 100.000 2,00 % 2019 15.10.2029
ATO000A35Y85 (Green Bond) 75.000 5,50 % 2023 12.07.2028
Gesamt
Samtliche Anleihenverbindlichkeiten sind endfallig.
Verbindlichkeiten
Die einzelnen Verbindlichkeitsposten zeigen folgendes Bild:
Restlaufzeit
Restlaufzeit bis zwischen einem Restlaufzeit Giber
zu einem Jahr  und fiinf Jahren finf Jahren Bilanzwert
EUR EUR EUR EUR
Anleihen 150.000.000,00 354.707.000,00 0,00 504.707.000,00
Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten 9.696.576,00 52.663.465,00 0,00 62.360.041,00
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 348.419,64 192.873,43 0,00 541.293,07
Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen 464.403.285,42 160.107.892,91 43.877.823,12 668.389.001,45

sonstige Verbindlichkeiten

15.150.889,19

639.599.170,25

559.265,84
568.230.497,18

0,00
43.877.823,12

156.710.155,03

1.251.707.490,55
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Die einzelnen Verbindlichkeitsposten zeigen zum 31.12.2024
folgendes Bild:

Restlaufzeit bis
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Restlaufzeit
zwischen einem Restlaufzeit tiber

zu einem Jahr  und fiinf Jahren fanf Jahren Bilanzwert
TEUR TEUR TEUR TEUR
Anleihen 15.890 454.707 50.000 520.597
Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten 3.571 75.764 426 79.761
erhaltene Anzahlungen auf
Bestellungen 4.600 0 0 4.600
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 770 251 0 1.021
Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen 67.662 214.711 88.336 370.709
sonstige Verbindlichkeiten 11.561 0 1.464 13.025
104.054 745.433 140.226 989.713
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten nen Darlehen in Hoéhe von TEUR 203.986 (Vorjahr:

Vom Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten gegentber Kreditins-
tituten sind TEUR 62.360 (Vorjahr: TEUR 79.761) dinglich besi-
chert (Grundpfandrecht).

Derivate Finanzinstrumente

Derivate werden zur Reduzierung des Zinsanderungsrisikos ein-
gesetzt. Zinsanderungsrisiken ergeben sich aufgrund beste-
hender variabel verzinslicher Finanzierungsverbindlichkeiten.
Sicherungsinstrumente werden in der Regel auf die Laufzeit der
abzusichernden Zahlungsstrome aus den Finanzierungsver-
bindlichkeiten abgeschlossen, flr den Fall, dass Sicherungsins-
trumente beispielsweise nicht fur die gesamte Laufzeit der Fi-
nanzierungsverbindlichkeiten verflgbar sind, kommen auch
rollierende Sicherungsstrategien zum Einsatz.

Die Gesellschaft hatte zum Bilanzstichtag Zinsswap-Vertrage
abgeschlossen:

Volumen in Marktwert in
TEUR TEUR
positive Zinsswaps 146.527 4.850

Die Gesellschaft hatte zum Bilanzstichtag 31.12.2024 Zins-
swap-Vertrage abgeschlossen:

Volumen in Marktwert in
TEUR TEUR
positive Zinsswaps 275.349 4.143

Verbindlichkeiten gegenulber verbundenen Unternehmen

Die Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen
betreffen Verbindlichkeiten aus Cash Pooling in Héhe von TEUR
398.916 (Vorjahr: TEUR 58.599), Verbindlichkeiten aus erhalte-

TEUR 303.047), Steuerverbindlichkeiten gegenuber dem Grup-
pentrager bzw. dsterreichischen Konzerngesellschaften in Hohe
von TEUR 65.456 (Vorjahr: TEUR 9.008), Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen in Hohe von TEUR 31 (Vorjahr:
TEUR 54) sowie im Vorjahr sonstige Verbindlichkeiten in Hohe
von TEUR 1.

Sonstige Verbindlichkeiten

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten mit TEUR 559 (Vor-
jahr: TEUR 1.464) Kautionen, mit TEUR 795 (Vorjahr: TEUR
2.076) Verbindlichkeiten aus Steuern, mit TEUR 3 (Vorjahr:
TEUR 68) Verbindlichkeiten aus sozialer Sicherheit, mit TEUR
7.598 (Vorjahr: TEUR 7.957) Verbindlichkeiten aus Anleihezin-
sen und mit TEUR 6.755 (Vorjahr: TEUR 1.460) Ubrige Verbind-
lichkeiten.

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind Aufwendungen in Hohe
von TEUR 13.772 (Vorjahr: TEUR 8.822) enthalten, die erst nach
dem Stichtag zahlungswirksam werden.
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Rechnungsabgrenzungsposten

Die Position Rechnungsabgrenzungsposten besteht aus dem
Agio im Zusammenhang mit der Begebung einer Anleihe in
Hohe von TEUR 186 (Vorjahr: TEUR 233), den passiven Rech-
nungsabgrenzungen zu den Investitionszuschissen in Hohe
von TEUR 312 (Vorjahr: TEUR 327) und der Rechnungsabgren-
zung von Baukostenzuschussen in Hohe von TEUR 305 (Vor-
jahr: TEUR 321).

Haftungsverhéltnisse und sonstige finanzielle
Verpflichtungen

Zum 31. Dezember 2025 bestehen diverse Haftungsverhaltnis-
se. Diese gliedern sich auf in Garantien in Hohe von TEUR
1.000.564 (Vorjahr: TEUR 1.018.411), Patronatserklarungen in
Hohe von TEUR 29.686 (Vorjahr: TEUR 49.297) fur Konzernge-
sellschaften sowie sonstige Haftungen in Hohe von TEUR 1.220
(Vorjahr: TEUR 0).

Die Gesellschaft hat zudem zu Gunsten einzelner Konzernge-
sellschaften harte Patronatserklarungen abgegeben, mit denen
sie sich verpflichtet hat, diese Gesellschaften ab dem jeweiligen
Erklarungsdatum zumeist Uber mindestens 12 Monate so mit
finanziellen Mitteln auszustatten, dass diese jederzeit in der
Lage sind, alle Zahlungsverpflichtungen zeitgerecht erfullen zu
koénnen.

S IMMO | Jahresfinanzbericht 2025 | Einzelabschluss

2.2 Gewinn- und Verlustrechnung

Die Erstellung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrech-
nung wurde den gesetzlichen Vorschriften entsprechend vorge-
nommen. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren erstellt.

Umsatzerlése
Die Umsatzerldse setzen sich wie folgt zusammen:

2025 2024

TEUR TEUR

Erlése aus Vermietung 11.358 15.571
Betriebskostenweiterverrechnung 2.153 3.347
Konzerninterne Verrechnungen 1.989 5.816

Diverse 2 193

Die konzerninternen Verrechnungen betreffen Verrechnungen
von Dienstleistungen im Zusammenhang mit Asset Manage-
ment, Projektentwicklung, Cash Management, Finanzierung
und sonstigen Leistungen sowie Verwaltungsentgelte bzw. eine

24.927

Personaltberlassung. Die Verrechnung erfolgt auf Basis der be-
stehenden Vertrage. Weiters sind in dieser Position Haftungs-
provisionen in Zusammenhang mit gewahrten Kreditsicherhei-
ten fur Konzerngesellschaften erfasst.

Die Umsatzerlose betreffen in Hohe von TEUR 14.888 (Vorjahr:
TEUR 22.450) das Inland und in Hohe von TEUR 614 (Vorjahr:
TEUR 2.477) die Europaische Union.

Sonstige betriebliche Ertrage

2025 2024
TEUR TEUR
Ertrage aus der Auflésung von
Ruckstellungen 0 94
Ertrage aus dem Abgang von
Anlagevermdégen 33.222 38.309

Diverse 247 181

33.469

Die Ertrage aus dem Abgang von Anlagevermogen in Hohe
von TEUR 33.222 (Vorjahr: TEUR 38.309) resultieren aus den
Verkaufen diverser Immobilien.

38.584

Aufwendungen fiir sonstige bezogene Herstellungs-
leistungen

2025 2024
TEUR TEUR
Betriebskosten und laufende
offentliche Abgaben gemai
§ 21 Abs 1 und 2 MRG 2.494 3.692
Instandhaltungsaufwendungen 644 1.524

3.138 5.216
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Personalaufwand

In den Aufwendungen fur Abfertigungen und Leistungen an be-
triebliche Mitarbeitervorsorgekassen sind Leistungen an die Mit-
arbeitervorsorgekasse in Hohe von TEUR 80 (Vorjahr: TEUR 98)
enthalten.

Die Bezlge der Mitglieder des Vorstands lassen sich wie folgt
aufgliedern:

2025 2024

TEUR TEUR

Fix 280 490

Variabel 1.009 3.004
davon Auszahlung im laufenden

Geschéftsjahr 677 660

davon Abgrenzung Abgangs-
entschadigung 92 1.994
davon Abgrenzung Pramie 240 350

3.494

Neben den oben genannten Betragen bestanden noch sonstige
Bezlge, die im Wesentlichen die Beitrage an Pensionskassen in
Hohe von TEUR 22 (Vorjahr: TEUR 59) und die Beitrage an die
Mitarbeitervorsorgekasse in Hohe von TEUR 15 (Vorjahr:
TEUR 17) enthalten.

Abschreibungen auf immaterielle Gegenstande des
Anlagevermégens und Sachanlagen

Die Abschreibungen enthalten neben den planmaBigen Ab-
schreibungen in Héhe von TEUR 3.610 (Vorjahr: TEUR 4.338)
auch Vollabschreibungen geringwertiger Wirtschaftsguter in
Hohe von TEUR 3 (Vorjahr: TEUR 1).

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die ausgewiesenen librigen betrieblichen Aufwendungen
setzen sich folgendermafen zusammen:

2025 2024
TEUR TEUR
Verwaltungskosten 1.697 2.936
Investor Relations und Unterneh-
menskommunikationskosten 115 549
Rechts- und Beratungsaufwand 4.967 4.518
VergUtungen an Aufsichtsrats-
mitglieder 35 180

Diverse 946 1.374

7.760

9.557

Ertrage aus Beteiligungen

Hierunter werden erhaltene Dividenden aus Anteilen an verbun-
denen Unternehmen in Hohe von TEUR 145.448 (Vorjahr: TEUR
316.819) und aus Beteiligungen in Hohe von TEUR 347 (Vorjahr:
TEUR 943) ausgewiesen.
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Ertrage aus dem Abgang von Finanzanlagen

Hierunter wurden im Vorjahr die Ertrage aus dem Verkauf des
Anteils an der BGM - EB-Grundstlcksbeteiligungen GmbH &
Co KG ausgewiesen.

Aufwendungen aus Finanzanlagen und Wertpapieren des
Umlaufvermégens

Die Aufwendungen aus Finanzanlagen enthalten unter anderem
Abschreibungen auf die Beteiligungsansatze der German Pro-
perty Invest Immobilien GmbH in Hohe von TEUR 62.128 (Vor-
jahr: TEUR 0) und der A.D.I. Immobilien Beteiligungs GmbH in
Hohe von TEUR 20.092 (Vorjahr: TEUR 0).

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Die sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertrage betreffen mit
TEUR 2.857 (Vorjahr: TEUR 6.681) Zinsertrage aus Bankgutha-
ben, mit TEUR 2.247 (Vorjahr: TEUR 7.342) Ertrage aus Deriva-
ten und mit TEUR 127 (Vorjahr: TEUR 390) Zinsen aus dem
Cash Pool.

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Der Zinsaufwand resultiert mit TEUR 2.238 (Vorjahr: TEUR 5.274)
aus Bankzinsen, mit TEUR 17.293 (Vorjahr: TEUR 22.455) aus
Darlehen von verbundenen Unternehmen bzw. dem Cash Pool,
mit TEUR 13.220 (Vorjahr: TEUR 13.786) aus begebenen Anlei-
hen, mit TEUR 301 (Vorjahr: TEUR 541) aus sonstigen Zinsen
und ahnlichen Aufwendungen und im Vorjahr mit TEUR 10 aus
sonstigen Finanzaufwendungen sowie mit TEUR 1 aus Neben-
kosten fur Aktienrtickkaufe.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Dieser Posten beinhaltet mit TEUR 20.823 (Vorjahr: TEUR 9.106)
die Gruppenumlage gegenuber der CPI Europe AG, Korper-
schaftsteueraufwendungen aus Vorperioden in Hbhe von
TEUR 295 (Vorjahr: TEUR 0), sowie Ertrag aus latenten Steuern
in Hohe von TEUR 528 (Vorjahr: TEUR 641). Weiters gelangen
Ertrage aus Steuerumlagen von Gesellschaften innerhalb der
S IMMO Gruppe fUr das aktuelle Jahr in Hohe von TEUR 16.555
(Vorjahr: TEUR 4.654) sowie Ertrage aus Steuerumlagen fur die
Vorjahre in Hohe von TEUR 1.965 (Vorjahr: TEUR 163) zum Aus-
weis.

Mindestbesteuerung

Im Dezember 2022 wurde von den Mitgliedstaaten der Europa-
ischen Union die EU-Richtlinie zur Gewahrleistung einer globa-
len Mindestbesteuerung fur multinationale Unternehmensgrup-
pen und groBe inlandische Gruppen in der Union (EU-Richtlinie
Nr. 2022/2523 vom 14. Dezember 2022) beschlossen. Die
Richtlinie war von den EU-Mitgliedstaaten bis 31. Dezember
2023 in nationales Recht mit Wirkung ab 1. Janner 2024 umzu-
setzen. Sie sieht eine zusatzliche Steuer auf Gewinne vor, die
mit einem effektiven Steuersatz von weniger als 15 % besteuert
werden.
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In Osterreich wurde die EU-Richtlinie mit dem Mindestbesteue-
rungsreformgesetz BGBI 187/2023 mit Wirkung ab 1. Janner
2024 umgesetzt.

Aufgrund der Ubernahme der CPlI Europe AG und der
S IMMO AG durch die CPI Property Group S.A., Luxemburg, im
Jahr 2022 wird die Umsatzschwelle von EUR 750 Mio. Uber-
schritten. Daher unterliegen die S IMMO AG sowie die Konzern-
gesellschaften der S IMMO den Bestimmungen des Mindestbe-
steuerungsgesetzes. Die CPI Property Group S.A. ist die obers-
te  Muttergesellschaft der S IMMO AG
Konzerngesellschaften der S IMMO.

sowie der

Die CPI Europe AG hat als oberste 6sterreichische Geschéfts-
einheit eine etwaige Mindeststeuer in Osterreich fur alle von ihr
beherrschten, niedrigbesteuerten Geschaftseinheiten zu ent-
richten. Die S IMMO AG unterliegt somit zwar den Bestimmun-
gen des Mindestbesteuerungsreformgesetzes, hat selbst aber
keine Erganzungssteuer in Osterreich zu entrichten.

Die CPI Europe AG kann nach MaBgabe der gesellschaftsrecht-
lichen Erfordernisse von der S IMMO AG einen Ausgleich fur die
von ihr entrichtete Mindeststeuer fordern. Aufgrund von Analy-
sen auf Ebene der CPI Europe AG werden keine wesentlichen,
nationalen Erganzungssteuern erwartet.

Im Geschéftsjahr 2025 wurden gemaB § 198 Abs. 10 Satz 3Z 4
UGB keine latenten Steuern, die aus der Anwendung des Min-
destbesteuerungsgesetzes oder eines vergleichbaren auslandi-
schen Gesetzes entstehen, angesetzt.

Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer

BezUglich der Angabe gemas § 238 Abs. 1 Z 18 UGB (Aufwen-
dungen fur die Abschlussprufung) wird auf die entsprechende
Angabe im Anhang des Konzernabschlusses zum 31.12.2025
verwiesen, der beim Firmenbuch des Handelsgerichts Wien hin-
terlegt ist.
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3. Erganzende Angaben

Arbeitnehmer

Die Gesellschaft beschaftigte im Jahresdurchschnitt 3 Vor-
standsmitglieder, 12 Angestellte und keine Arbeiter (im Vorjahr 2
Vorstandsmitglieder, 37 Angestellte und keine Arbeiter).

Konzernverhaltnisse

Die S IMMO AG, Wien, stellt einen Konzernabschluss geman
§ 245a UGB in Ubereinstimmung mit den vom International Ac-
counting Standards Board (IASB) formulierten Standards (IFRS
und IAS) und Interpretationen (IFRIC und SIC), wie sie in der
Europaischen Union (EU) anzuwenden sind, auf. Der Konzern-
abschluss ist beim Handelsgericht Wien hinterlegt. Ein geson-
derter konsolidierter nicht finanzieller Bericht wird erstellt und im
Rahmen des Geschaftsberichtes veroffentlicht.

Die S IMMO AG, Wien, stellt den Konzernabschluss fur den
kleinsten Kreis von Unternehmen auf. Die CPI Property Group
S.A. stellt den Konzernabschluss fur den groBten Kreis von Un-
ternehmen auf. Der Konzernabschluss wird am Unternehmens-
sitz in Luxemburg veroffentlicht.

Gruppenbesteuerung

Die Gesellschatft ist seit Beginn des Jahres 2023 Gruppenmit-
glied einer steuerlichen Unternehmensgruppe gemas § 9 Abs. 1
KStG der CPI Europe AG.

Zwischen dem Gruppentrager CPI Europe AG und der
S IMMO AG besteht ein Vertrag zur Regelung des Steueraus-
gleichs. Die S IMMO AG bildet dabei einen eigenen Steuerum-
lageverrechnungskreis, welcher sich aus der S IMMO AG selbst
und den S IMMO Gruppenmitgliedern zusammensetzt.

Die Ermittlung des Steuerausgleichs des Steuerumlagenver-
rechnungskreises erfolgt demnach nach der Belastungsmetho-
de: weist der Steuerumlagenverrechnungskreis ein positives
steuerliches Ergebnis aus, dann ist eine positive Steuerumlage
in Hohe von 20 % an den Gruppentrager zu entrichten. Im Falle
eines negativen steuerlichen Ergebnisses ist dieses mit spate-
ren positiven Ergebnissen des Steuerumlagenverrechnungs-
kreises ohne zeitliche Beschrankung zu verrechnen.

Die Ermittlung des Steuerausgleichs der S IMMO Gruppenmit-
glieder erfolgt ebenfalls nach der Belastungsmethode: weist ein
Gruppenmitglied ein positives steuerliches Ergebnis aus, dann
ist eine positive Steuerumlage in Hoéhe von 23 % an die
S IMMO AG zu entrichten. Im Falle eines negativen steuerlichen
Ergebnisses erhalt das inlandische Gruppenmitglied keine so-
fortige Zahlung, vielmehr werden die negativen Ergebnisse als
interner Verlustvortrag des jeweiligen Gruppenmitgliedes in Evi-
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denz gehalten und mit zukUnftigen positiven Ergebnissen ver-
rechnet.

Nichtfinanzielle Erklarung

Die S IMMO AG und ihre Tochterunternehmen sind gemaB §
243b. Abs. 7 UGB von der Erstellung einer nichtfinanziellen Er-
klarung befreit, da sie in die konsolidierte nichtfinanzielle Erkla-
rung der S IMMO Gruppe innerhalb des Konzernlageberichts
einbezogen sind.

Fur alle nichtfinanziellen Angaben (inkl. jenen zur EU-Taxono-
mie) wird daher auf die konsolidierte nichtfinanzielle Erklarung
der S IMMO Gruppe innerhalb des Konzernlageberichts verwie-
sen. Diese nichtfinanzielle Erklarung wurde in Ubereinstimmung
mit den European Sustainability Reporting Standards (ESRS)
erstellt und erfullt ebenso die Vorgaben des Gsterreichischen
Nachhaltigkeits- und Diversitatsverbesserungsgesetzes (NaDi-
VeQ).

Nahestehende Unternehmen und Personen
Es bestehen weder heuer noch im Vorjahr Beziehungen mit na-
hestehenden Personen, welche nicht fremdublich sind.

Die Organe der Gesellschaft setzten sich wie folgt zusammen:

Vorstand:

* Pavel MECHURA (seit 11.12.2024)

e Vit URBANEC, M.D. (seit 11.12.2024)
* Radka DOEHRING (bis 31.07.2025)

Aufsichtsrat:

e JUDr. Martin MATULA, LL.M. (seit 29.01.2024 Vorsitzender)

* Vladislav JIRKA, PH.D. (seit 29.01.2024 1. stellvertretender
Vorsitzender)

* JUDr. Matej CSENKY (seit 29.01.2024 2. stellvertretender
Vorsitzender)

e Andreas FEUERSTEIN (bis 30.06.2025 Arbeitnehmervertre-
ter)
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Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten fir das Geschéftsjahr 2025
folgende Vergutungen (inkl. Sitzungsgelder):

JUDr. Martin MATULA, LL.M.
Vladislav JIRKA, PH.D.
JUDr. Matej CSENKY

EUR 15.000,00
EUR 10.000,00
EUR 10.000,00

Vorschusse, Kredite und Haftungsverhaltnisse

Es bestehen keine Vorschisse, Kredite oder Haftungsverhalt-
nisse an die Mitglieder des Vorstandes bzw. des Aufsichtsrates.
Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Nach dem Bilanzstichtag sind keine wesentlichen Ereignisse
eingetreten.

Wien, am 25.03.2026

/A

Pavel Méchura Vit Urbanec
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Anlagenspiegel zum 31. Dezember 2025

@
c
ey
9
[0
N
g Anschaffungs-/Herstellungskosten kumulierte Abschreibungen Buchwerte
E Abschrei-
= Stand Zugange Abgéange Stand Stand bungen Abgéange Stand Stand Stand
§ 01.01.25 31.12.25 01.01.25 31.12.25 01.01.25 31.12.25
N EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
A. ANLAGE-
VERMOGEN
I. Immaterielle
Vermégens-
gegensténde

1. gewerbliche
Schutzrechte und
ahnliche Rechte und
Vorteile und Software 1.401.470,07 31.961,25 0,00 1.433.431,32 727.680,83 217.057,60 0,00 944.738,43 673.789,24 488.692,89

Il. Sachanlagen

1. Grundsttcke und
Bauten 149.824.976,41 0,00  37.258.561,40 112.566.415,01  72.260.180,75 3.362.713,59 18.930.187,22  56.692.707,12 77.564.795,66 55.873.707,89

davon Grundwert 27.041.484,72 0,00 6.805.111,22 20.236.373,50 0,00 0,00 0,00 0,00 27.041.484,72 20.236.373,50

2. andere Anlagen,
Betriebs- und

Geschéaftsausstattung 323.085,02 3.284,73 3.284,73 323.085,02 170.184,65 33.563,52 3.284,73 200.463,44 152.900,37 122.621,58

3. Anlagen in Bau 67.000,00 9.000,00 67.000,00 9.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 67.000,00 9.000,00
150.215.061,43 12.284,73 37.328.846,13 112.898.500,03 72.430.365,40 3.396.277,11 18.933.471,95 56.893.170,56 77.784.696,03 56.005.329,47

Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an

verbundenen

Unternehmen 1.728.513.17492  27.618.697,12 4.003.169,74  1.752.128.702,30 0,00 82.220.000,00 0,00  82.220.000,00 1.728.513.174,92 1.669.908.702,30
2. Beteiligungen 534.600,00 0,00 0,00 534.600,00 0,00 0,00 0,00 0,00 534.600,00 534.600,00

1.729.047.774,92 27.618.697,12 4.003.169,74 1.752.663.302,30 0,00 82.220.000,00 0,00 82.220.000,00 1.729.047.774,92 JEy v uxi{iPikl]

SUMME
ANLAGENSPIEGEL  1.880.664.306,42 27.662.943,10 41.332.015,87 1.866.995.233,65 73.158.046,23 85.833.334,71 18.933.471,95 140.057.908,99 1.807.506.260,19 RWF{R-KysprZ N1
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Lagebericht fur das
Geschaftsjahr 2025

Geschaftstatigkeit der S IMMO AG

Die SIMMO AG ist eine international tatige Immobilieninvest-
ment- und -entwicklungsgesellschaft mit Sitz in Wien; sie notierte
seit 1987 bis Dezember 2024 an der Wiener Borse. Sie ist zum
31.12.2025 als Konzernleitgesellschaft der SIMMO Gruppe
direkt bzw. Uber Tochterunternehmen indirekt in Osterreich,
Deutschland und CEE (Ungarn, Tschechien, Slowakei und
Ruménien) tatig. In ihrem Portfolio halt die Gesellschaft unmittel-
par bzw. mittelbar Uber Tochterunternehmen Burogebaude und
Geschaftsobjekte sowie erganzend einen geringen Anteil von
Wohnimmobilien und Hotels. Das Unternehmen verfolgt das
Ziel, den Unternehmenswert im Sinne seiner Aktionare durch
langfristige, ertragreiche Immobilieninvestments bzw. Immobili-
enprojektentwicklungen nachhaltig zu steigern.

Zweigniederlassungen

Der Firmensitz der S IMMO AG ist in Wien. Es bestehen keine
Zweigniederlassungen.

Forschung und Entwicklung
Die S IMMO AG betreibt keine Forschung und Entwicklung.
Geschaftsverlauf

Der Geschéftsverlauf 2025 war wie im Vorjahr vor allem von
hohen Zinsen und hoher Inflation und unternehmensintern vom
Verkauf von mehreren Liegenschaften sowie der Nutzung von
Synergiepotenzialen innerhalb der CPI-Gruppe gepragt. Auf-
grund eines umsichtigen Bestandsmanagements konnten die
Auswirkungen der aktuell schwierigen wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen auf die von der S IMMO AG gehaltenen Liegen-
schaften eingedammt werden.

Die Umsatzerlose im Geschéftsjahr lagen mit TEUR 15.502
deutlich unter dem Vorjahr (2024: TEUR 24.927), was im
Wesentlichen auf gesunkene Mieterlése aufgrund der VerauBe-
rung von vier Liegenschaften zurtckzufuhren ist.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage des Geschaftsjahres 2025
sind vor allem durch den Verkauf von drei (2024: sechs) Liegen-
schaften gepragt, welche sich mit einem Nettobeitrag von

rd. TEUR 33.222 (2024:TEUR 38.309) in den sonstigen betrieb-
lichen Ertragen niederschlug.

Parallel zu den Umsatzerldésen sanken die Aufwendungen fur
bezogene Leistungen auf TEUR 3.138 (2024: TEUR 5.216). Die
Personalaufwendungen sind aufgrund von Einmaleffekten (Aus-
scheiden von Mitarbeiter:innen bzw. deren Integration in die
CPI Europe AG) deutlich gesunken (2025: TEUR 2.696, 2024:
TEUR 12.761).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betrugen TEUR
7.760 (2024: TEUR 9.557) und lagen damit unter dem Niveau
des Vorjahres. Insgesamt ergab sich damit ein Betriebsergeb-
nis von TEUR 31.763 (2024: TEUR 31.638).

Das Finanzergebnis war weiterhin gepragt von sehr hohen Be-
teiligungsertragen (2025: TEUR 145.795, 2024: TEUR 317.762),
einer Verminderung der Position ,sonstige Zinsen und &hnliche
Ertrage” (2025: TEUR 5.232, 2024: TEUR 14.413), welche v.a.
aus reduzierten Zinsertragen aus Zinsderivaten resultierte,
einem Ergebnisbeitrag aus der VerauBerung von Beteiligungen
(2025: TEUR 0, 2024: TEUR 4.836), Aufwendungen aus Finanz-
anlagen (2025: TEUR 82.653; 2024: TEUR 0) sowie der Position
,Zinsen und ahnliche Aufwendungen® (2025: TEUR -33.052,
2024: TEUR -42.049). Das Finanzergebnis war insgesamt
positiv und belief sich auf TEUR 35.321 (2024: TEUR 294.962).

Insgesamt ergab sich fir das Geschéaftsjahr ein Jahres-
Uberschuss inklusive Auflosung der Gewinnrlicklagen von
TEUR 65.014 (2024: TEUR 352.766).

Niedrigere Bilanzsumme und Liquiditatsreserve
Sowohl die Bilanzsumme (31.12.2025: TEUR 1.801.248,
31.12.2024: TEUR 1.979.648) als auch die Position ,Kassenbe-
stand, Guthaben bei Kreditinstituten® (31.12.2025: TEUR 48.381;
31.12.2024: TEUR 137.367) der Gesellschaft haben sich im Ge-
schéaftsjahr reduziert. Insgesamt wurden vier Liegenschaften
verkauft. Im Geschaftsjahr 2025 erfolgten Ausschuttungen im
Gesamtbetrag von TEUR 500.000 (2024: TEUR 140.584).

Das Eigenkapital belief sich zum 31.12.2025 auf TEUR 546.865
(81.12.2024: TEUR 981.851). Die Eigenkapitalquote lag zum
Stichtag 31.12.2025 mit rund 30,4 % (31.12.2024: 49,6 %) unter
dem Vorjahresniveau.
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Die Verbindlichkeiten aus Anleihen reduzierten sich von TEUR
520.597 auf TEUR 504.707, die Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten haben sich von TEUR 79.761 per 31.12.2024 auf
TEUR 62.360 verringert.

Voraussichtliche Entwicklung

In den vergangenen Jahren haben Vorstand und Aufsichtsrat
die Portfoliostrategie wiederholt an die wirtschaftlichen Gege-
benheiten sowie an die erzielbaren Immobilienrenditen und
Marktwerte angepasst. Die letzte Strategieanpassung erfolgte
im August 2025. Dabei wurde das Portfolio der Gesellschaft an
die Assetklassen der beiden Muttergesellschaften CPI Euro-
pe AG und CPI Property Group S.A. angeglichen. Neben den
bisherigen Kernmarkten Osterreich, Deutschland, Ungam,
Rumanien, Tschechien und der Slowakei sowie den dominieren-
den Nutzungsarten Buro und Einzelhandel wurde die strategi-
sche Ausrichtung auf sémtliche von der CPI Europe AG abge-
deckten Méarkte und Assetklassen ausgeweitet.

Im Bereich der Verkaufe lag und liegt der Fokus auf Immobilien
mit vergleichsweise geringerer Rendite und begrenztem Ent-
wicklungspotenzial. Im Geschéaftsjahr 2025 setzte die S IMMO
daher ihr auf Verkaufe ausgerichtetes Portfoliooptimierungspro-
gramm fort. Das Jahr war gepragt von der gezielten VerauBe-
rung nicht strategiekonformer Immobilien (Non-Core-Assets),
um die Portfolioqualitat weiter zu stabilisieren und zu erhéhen.
Die groBten Transaktionen der S IMMO Gruppe umfassten da-
bei den Verkauf des Vienna Marriott Hotels und Budapest
Marriott Hotels, die zusammen einen erheblichen Anteil an den
Gesamterl6sen ausmachten. Darlber hinaus wurden mehrere
kleinere, aber strategisch relevante VerauBerungen abgeschlos-
sen, darunter das Hotel Ramada in Prag, der Akademiehof in
Wien und eine Reihe von Wohnimmobilien in Deutschland. Die-
se Transaktionen trugen zu einer weiteren Starkung der Portfo-
liostruktur und des Ertragsprofils bei.

FUr das Geschéftsjahr 2026 plant die S IMMO die Fortsetzung
des eingeschlagenen Kurses mit einem klaren Fokus auf die
Optimierung des Portfolios sowie die weitere Ausrichtung an
den langfristigen strategischen Zielen der CPI Property Group.
Im Vordergrund steht dabei, eine nachhaltige Performance und
kontinuierliche Wertschopfung zu unterstitzen. In diesem Zu-
sammenhang sind unter anderem weitere Immobilienverkaufe
in Wien vorgesehen.

Neben den Transaktionen bleibt auch in den kommenden
Monaten die kontinuierliche Intensivierung der Zusammenarbeit
innerhalb der CPI Property Group im Fokus. Alleinige Aktionarin
der S IMMO ist seit dem erfolgreichen Squeeze Out im Dezem-
ber 2024 die CPI Europe AG (vormals IMMOFINANZ AG). Auf-
gaben des Asset Managements wurden bereits im Jahr 2024
von der CPI Property Group Ubernommen, auch in anderen
operativen Bereichen werden zunehmend Synergien realisiert
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und Abteilungen zusammengefthrt. In diesem Zusammenhang
wurden auch Mitarbeiter:innen der S IMMO AG in andere Orga-
nisationseinheiten der Gruppe Uberfthrt. Weitere Zusammen-
fuhrungen und Optimierungen in der Gruppenstruktur sind flr
das Geschéftsjahr 2026 geplant.

Darlber hinaus wurde bereits im Jahr 2023 die ESG-Strategie
fur die ganze CPI Property Group angepasst. Gruppenweit wird
kontinuierlich an der Vereinheitlichung der Berichterstattung
nach CSRD und an der Steigerung der Anzahl taxonomie-
konformer Immobilien gearbeitet.

Risikomanagement

Als Konzernmuttergesellschaft eines international tatigen Immo-
bilienkonzern ist die SIMMO Gruppe mit einer Vielzahl von
Chancen und Risiken konfrontiert, die auf die operative Ge-
schaftstatigkeit, die Entscheidungsprozesse sowie auf die stra-
tegische Unternehmensfuhrung Einfluss haben. Durch die Iden-
tifizierung, Analyse, Steuerung und Uberwachung der Chancen
und Risiken versucht die Gruppe, sowohl Potenziale zeitnah zu
erkennen als auch negative Entwicklungen und potenzielle Risi-
kofaktoren rechtzeitig zu identifizieren, deren Ursache zu verste-
hen und diese so weit als moglich zu minimieren. Dennoch
kann das Eintreten von Risiken nicht ausgeschlossen werden.
Die S IMMO beschéaftigt sich mit langfristigen Immobilien-Inves-
titionen in Form von An- und Verkauf von Immobilien, Projekt-
entwicklung, Vermietung, Asset Management, Revitalisierung
und Sanierung von Gebauden und dem Betrieb von Hotels und
Einkaufszentren. Die Immobilien befinden sich in den Haupt-
stadten und groBeren Stadten in Osterreich, Ungarn, Tschechi-
en sowie in weiteren CEE-Landern. Im Portfolio befinden sich
vorwiegend Buros, aber auch Einkaufszentren. Zuletzt beschaf-
tigte sich die S IMMO mit der Optimierung des Bestandsportfo-
lios und dem Verkauf mittelgroBen Buroobjekten mit begrenz-
tem Entwicklungspotenzial. Die daraus gewonnenen liquiden
Mittel schaffen die Basis fur zukinftiges Wachstum und Ertrage.

Die S IMMO betreibt Risikoidentifikation, Risikosteuerung, Risi-
kobewertung und Risikobewaltigung auf Basis eines Standar-
drisikokatalogs in enger Abstimmung mit Risikoeigner:innen in
allen Segmenten und auf Holdingebene. Auf dieser Basis erfolgt
eine gruppenweit idente, formalisierte und in eine quantitativ
einheitliche Bewertungslogik verschrankte Dokumentation der
Entscheidungen hinsichtlich des Risikoappetits fur jede einzel-
ne Position des Standardrisikokatalogs, wobei Uber eine Aggre-
gationsfunktion die Risikopositionen der Gesellschaft je Seg-
ment und auf Holdingebene dargestellt werden. Die Basis der
Risikoidentifikation liegt bei den jeweiligen Risikoeigner:innen
und stellt so eine umfassende Bottom-up-Information des Vor-
stands sicher. Auf Konzernebene wird das zentrale Risiko-
management von einem Risikomanager gesteuert. Die Person
fungiert auch als Risikokoordinator und berichtet regelmagig an
den Gesamtvorstand.
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Das Risikomanagement der S IMMO umfasst neben internen
Richtlinien und Regelungen laufende Berichte im Rahmen von
regelmaBigen Jour fixes an den Vorstand. Weiters existieren
KontrollmaBnahmen, die in der Gruppe implementiert sind und
der Friiherkennung, Steuerung sowie Uberwachung von Risiken
dienen. Der Vorstand trifft die wesentlichen risikorelevanten Ent-
scheidungen. Investitions- und Deinvestitionsvorhaben unterlie-
gen ab einer bestimmten Wertgrenze zuséatzlich der Genehmi-
gung durch den Aufsichtsrat. Der Aufsichtsrat wird Uber die ak-
tuelle Risikoeinschatzung, mogliche Risiken sowie Uber das
Interne Kontrollsystem regelmaBig im Zuge der mindestens
zweimal jahrlich stattfindenden Prifungsausschusssitzungen
informiert.

Die in diesem Abschnitt dargestellten Risikogruppen wurden
und werden sowohl rickblickend fur das Geschaftsjahr 2025 als
auch im Hinblick auf die Geschéftstatigkeit 2026 regelmaBig
analysiert und bewertet.

Das Geschaftsjahr 2025 war durch den Wechsel der US-Prasi-
dentschaft und den folgenden politischen und wirtschaftlichen
Anderungen gepragt. Die neue Zollpolitik fihrte zu Disruptionen
am Weltmarkt und diverse Drohungen sorgten fur Verunsiche-
rung. Trotzdem wuchs die europaische Wirtschaft starker als
erwartet und ohne Beeintrachtigung der Exportwirtschaft durch
die neue Zollpolitik hatte dieses Wachstum merklich starker
ausfallen kénnen. Eine fallende Inflation hat zu Zinssenkungen
der EZB gefuhrt und der Arbeitsmarkt in der Europaischen
Union hat Resilienz bewiesen.

Im Hinblick auf das Jahr 2026 gehen Prognosen derzeit von
einer leichten Steigerung des Wirtschaftswachstums aus. Vor
allem staatliche Investitionen stiitzen nun das Wachstum, da in
vielen europaischen Landern der private Konsum nach dem In-
flationsschock zu wiinschen Ubriglasst. Chancen bieten zudem
die kurzlich abgeschlossenen Freihandelsabkommen, die der
strauchelnden Exportwirtschaft etwas mehr Schwung verleihen
konnen. Im Hinblick auf die Inflationsentwicklung lassen die
Prognosen einen weiteren Ruckgang erkennen. Verantwortlich
daftr sind sinkende Energiepreise, zeitgleich bestehen vor al-
lem politische Risikofaktoren wie plotzliche Zollbarrieren. Der
Arbeitsmarkt sollte auch im heurigen Jahr als Stabilitdtsanker
dienen und dank geringerer Dynamik bei den Produktions-
kosten, in Kombination mit starkerer Exportnachfrage auch zu
einem leichten Beschaftigungszuwachs fuhren. Der Immobilien-
markt hat dank geringerer Zinsen und der Wiederbelebung des
Transaktionsmarktes an Stabilitdt gewonnen. Zur nachhaltigen
Verbesserung der schwachelnden Mieternachfrage ware aber
ein starkeres Wirtschaftswachstum notwendig.
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Viele der genannten Unsicherheiten liegen auBerhalb des Ein-
flussbereichs des Unternehmens und machen eine zuverlassi-
ge mittel- bis langfristige Planung sehr schwierig. Die S IMMO
besitzt jedoch ein im Rahmen einer konservativen und konse-
quenten Investitionspolitik aufgebautes Immobilienportfolio in
sehr guten Lagen. Das Management geht grundsatzlich davon
aus, mit seiner Strategie die kommenden Herausforderungen
gut bewaltigen und potenzielle Chancen ergreifen zu kdénnen.

Internes Kontrollsystem

Fur alle wesentlichen Geschéaftsprozesse besteht ein Internes
Kontrollsystem (IKS). Dabei wird unter anderem die Zuverlassig-
keit der Finanzberichterstattung Uberwacht und kontrolliert. Das
IKS bildet gemeinsam mit der Internen Revision und der
(bdrsenrechtlichen) Compliance das interne Uberwachungs-
system der S IMMO Gruppe. Wesentliche Kernprozesse — ins-
besondere auch jene der Konzernrechnungslegung — sind in
der internen Prozessdatenbank erfasst. Diese beinhaltet eine
Risiko-Kontroll-Matrix, in der die Ablaufe, potenzielle Einzelrisi-
ken und die zugeordneten Kontrollschritte definiert sind.

Wesentliche Merkmale des rechnungslegungsbezogenen IKS
sind:

* Klare Funktionstrennung zwischen den Bereichen Finanz-
und Rechnungswesen sowie anderen Verantwortungs-
bereichen (zum Beispiel Treasury)

e Richtlinien zur Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden im Konzernabschluss

* Beurteilung jener Risiken, die zu einer wesentlichen
Fehldarstellung von Transaktionen fihren konnen
(zum Beispiel inkorrekte Zuordnung zu Bilanz- und
GuV-Positionen)

* Entsprechende Kontrollroutinen bei der Erstellung des
Konzernabschlusses

e Berichte an interne Adressaten (Vorstand und Aufsichtsrat)
umfassen unter anderem Quartals-, Segment- und
Liquiditatsberichte sowie im Bedarfsfall einzelne anlass-
bezogene Analysen.

* Der Prozess der Konzernabschlusserstellung sieht vor,
dass die jeweiligen Buchhaltungen der Einzelgesellschaf-
ten zu jedem Stichtag Reporting-Packages auf Basis des
konzernweiten Accounting-Manuals erstellen und an das
Headquarter zur weiteren Verarbeitung Ubermitteln. Hierbei
bedienen sich die Tochterunternehmen externer Service-
provider oder lokaler Managementgesellschaften der CPI
Property Group S. A., welche im Auftrag und unter der
Verantwortung der jeweiligen Geschaftsfuhrung die
Berichtspakete erstellen. Im Rahmen der prozessbezoge-
nen Kontrolltatigkeiten finden durch das Konzernrech-
nungswesen regelméaBige Uberpriifungen der Vollstandig-
keit und Richtigkeit der gemeldeten Daten statt. Ebenso
werden diverse Abweichungsanalysen in laufender
Abstimmung mit dem Vorstand durchgefuhrt. Dabei
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werden unter anderem die Daten aller Konzerngesellschaf-
ten im Headquarter zusammen mit den Fachabteilungen
(zum Beispiel Asset Management und Steuern) unter
Einbeziehung der Buchhaltungen der Einzelgesellschaften
Uberpruft. Im Rahmen der Konzernabschlusserstellung
bedient sich das Konzernrechnungswesen einer validierten
Konsolidierungssoftware.

RisikoUbersicht
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Interne Revision

Die Interne Revision der SIMMO AG koordiniert Prifungen
wesentlicher Geschéftsprozesse der Konzern-Muttergesell-
schaft bzw. ihrer in- und auslandischen Tochtergesellschaften
hinsichtlich derer Funktionsfahigkeit, bestehender Risiken und
Kontrollschwachen sowie moglicher Effizienzverbesserungs-
potenziale. Die Grundlage fur die in mehrjahrigen Zyklen statt-
findenden Revisionsprufungen bildet der vom Vorstand und
Aufsichtsrat genehmigte Jahresrevisionsplan. Zusatzlich wer-
den im Bedarfsfall Sonderprifungen beauftragt. Mit der Durch-
fahrung der Revisionsprifungen werden externe Expert:innen
beauftragt. Die Ergebnisse der Prifungen werden an den Vor-
stand sowie den Prufungsausschuss des Aufsichtsrats berichtet.

Unternehmensstrategi- Immobilienspezifische Finanzielle Risiken Sonstige Risiken
sche Risiken Risiken

¢ Umfeld- und Branchen-
risiken

« Strategische Risiken

¢ Investitionsrisiken

» Kapitalmarktrisiken

¢ Immobilienportfoliorisiken
Vermietungs- und
Mietausfallrisiken
Immobilienentwicklungs-
risiken

Bautechnische Risiken
Immobilienbewertungs-
risiken

Erlauterung der Einzelrisiken

Unternehmensstrategische Risiken

Umfeld- und Branchenrisiken

Die Entwicklung einer Branche ist stark von &uBeren Faktoren
wie Konjunktur, technologischen oder politisch-rechtlichen Rah-
menbedingungen abhangig. Da sich das wirtschaftliche Umfeld
laufend andert, sind die sich daraus ergebenden Risiken nur
schwer prognostizierbar. Eine Verschlechterung der wirtschaftli-
chen Situation in einem Markt kann die Kauf- und Verkaufs-
preise, den Wert einer Immobilie und deren Rendite beeinflus-
sen. Dartber hinaus kann es zu Mietreduktionen, Mietausfallen,
zur Kundigung von Mietvertragen durch Mieter:innen oder Ver-
ringerung des Flachenbedarfs durch hybride Arbeitskonzepte
kommen. Sorgféltiges Asset Management und standiges Moni-
toring tragen zur Reduktion der beschriebenen Risiken bei.

Ein gesamtwirtschaftlicher Uberblick sowie eine Einschéatzung
der Entwicklung der fur die SIMMO relevanten Immobilien-
markte sind im Wirtschaftsbericht dargestellt. Obwohl die Zins-
belastungen bei Kreditfinanzierungen durch mehrere Zinssen-
kungsschritte der EZB bereits geringer wurden, bestehen der-
zeit eine Vielfalt an Risikofaktoren, welche die Entwicklung
negativ beeinflussen kénnen. Diesen Risiken begegnet die
S IMMO mit einem krisenerprobten Geschaftsmodell und einem
hochwertigen Immobilienportfolio in ausgezeichneten Lagen.

e Liquiditatsrisiken

e Zinsanderungsrisiken
* Finanzierungsrisiken

* Kreditrisiken

* Fremdwahrungsrisiken

* Generelle externe
Risiken

¢ Rechtsrisiken

» Sonstige operationale
Risiken

* Umweltrisiken
* Soziale Risiken
* Governance-Risiken

Strategische Risiken

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

Investitionsrisiken

Die SIMMO ist sowohl bei Investitionen in Immobilienent-
wicklungsprojekte als auch bei Immobilienzukaufen Risiken
ausgesetzt. Diese werden oft durch Faktoren verursacht, die
auBerhalb des Wirkungsbereichs der Gruppe liegen, wie bei-
spielsweise Verzdgerungen bei der Fertigstellung von Immobili-
enprojekten oder die nachtragliche Verschlechterung der loka-
len wirtschaftlichen Lage. Daher zielt die Unternehmensstrate-
gie darauf ab, durch sorgsame Auswahl, Planung und
Ausfuhrung der Immobilienprojekte bzw. der Immobilienzukaufe
potenzielle Investitionsrisiken zu reduzieren. Es sind Limits fest-
gelegt, ab welchem Investitionsvolumen eine Genehmigung
durch den Aufsichtsrat erforderlich ist. Dennoch verbleibt bei
jeder Investition immer ein Restinvestitionsrisiko, das sich bei-
spielsweise auf Cashflows und Bewertungen negativ auswirken
kann.
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Auf Grund der makrodkonomischen Rahmenbedingungen kon-
nen im Ankaufsprozess vereinbarte Transaktionswerte nach Ab-
schluss der Transaktion in den nachfolgenden Bewertungen
unter Druck kommen und die Wirtschaftlichkeit des geplanten
Ankaufs reduzieren bzw. sich in weiterer Folge auch negativ auf
den Transaktionswert im Zuge eines etwaigen Verkaufs aus-
wirken.

Kapitalmarktrisiken

Die S IMMO ist mit Anleinen an der Wiener Borse notiert und die
Finanzierung am Kapitalmarkt von entsprechender Bedeutung.
Ereignisse und Sachverhalte wie instabile Kapitalmarkte, Unsi-
cherheiten auf Grund von politischen Geschehnissen wie dem
Krieg in der Ukraine oder andere militarische Auseinanderset-
zungen, Anstiege von Finanzierungszinsen oder ein schwieri-
ges wirtschaftliches Umfeld etc. konnen die Finanzierungsmog-
lichkeiten der Gruppe beeintrachtigen. Als Anleiheemittentin hat
die SIMMO AG aktuell ein Volumen von EUR 504,7 Mio. an
Anleihen mit der langsten Restlaufzeit bis 2030 platziert. Fur die
Anleger:innen in diese Wertpapiere ist elementar wichtig, dass
die S IMMO AG ihren Pflichten zum Zins- und Tilgungsdienst
nachkommt.

Immobilienspezifische Risiken

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

Immobilienportfoliorisiken

Die S IMMO besitzt ein ertrags- und cashflowstarkes Immobili-
enportfolio, das sich zu 100 % in der Europaischen Union befin-
det. Das Portfolio setzt sich vorwiegend aus Buros und Ein-
kaufszentren zusammen. Der Wert einer Immobilie hangt zu
einem betrachtlichen Teil von ihrem Standort, der beabsichtig-
ten Nutzung sowie dem technischen Standard ab. Die Attraktivi-
tat des Standorts, die mogliche Nutzung der Objekte sowie die
ESG-Konformitat der Objekte kénnen daher die finanzielle Lage
der S IMMO erheblich beeinflussen. Die langfristige Wertschop-
fung, die im Geschaftsmodell der S IMMO verankert ist, hat sich
auch in Krisenzeiten als sehr robust erwiesen.

Vermietungs- und Mietausfallrisiken

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

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

Immobilienentwicklungsrisiken

Im Bereich von Immobilienentwicklungen konnen Risiken im Zu-
sammenhang mit Verzégerungen bei der Erlangung von be-
hérdlichen Genehmigungen, Errichtungsdauer, Baukostentiber-
schreitungen, (Bau-)Qualitatsméangeln oder der Vermietung
entstehen. Diesen Risiken begegnet die SIMMO mit regel-
maBigen Qualitats-, Kosten- und Terminkontrollen sowie Abwei-
chungsanalysen.

Die Wirtschaftlichkeit der Projektrechnungen kann sich im Zeit-
ablauf verschlechtern. Durch die konservative Entwicklungs-
strategie der S IMMO und das damit verbundene Abwarten bis
zur Entspannung der Baupreise und der Reduktion der Finan-
zierungskosten ist die S IMMO in diesem Bereich geringen Risi-
ken ausgesetzt.

Bautechnische Risiken

Unter dem bautechnischen Risiko versteht man einerseits das
Risiko auftretender Schaden an neu errichteten Objekten und
Bestandsobjekten, welches die S IMMO durch branchenibliche
Bauvertrage mit erfahrenen Baufirmen, Gewahrleistungsfristen
und -garantien reduziert. Um Risiken in diesem Bereich in Gren-
zen zu halten, werden eingehende Prufungen vor Ablauf der
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Gewabhrleistungsfristen veranlasst, um mogliche Schaden noch
auf Kosten der Bauunternehmen zu beheben. Zur Absicherung
gegen klassische Schaden bei Bestandsgebauden wie Feuer
oder Wasser schliet die S IMMO marktlbliche Versicherungen
ab. Gleichzeitig steigen Reparaturaufwendungen mit dem
Lebensalter der Bestandsgebaude, wesentliche Anlagen mus-
sen nach Ablauf der Nutzungsdauer getauscht werden. Durch
aktives Asset Management und laufende Wartungen sowie
sinnvolle Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen ist
die S IMMO stets bestrebt, grobere negative Auswirkungen zu
vermeiden.

Immobilienbewertungsrisiken

Die Immobilienbewertung hangt von verschiedenen makrooko-
nomischen Gegebenheiten — auBerhalb des Einflussbereichs
der Gruppe — und immobilienspezifischen Faktoren ab. Das Im-
mobilienbewertungsrisiko beschreibt in diesem Zusammen-
hang das Risiko von negativen Wertschwankungen des Immo-
bilienportfolios. Neben den erwarteten Mieteinnahmen, dem
technischen Zustand des Objekts und dem Vermietungsgrad
berlcksichtigen Immobiliensachverstandige auch andere Fak-
toren wie beispielsweise Steuern auf Grund und Boden, nicht
umlegbare Betriebskosten, Anspruche Dritter auf Basis von
Umweltrisiken oder mit bestimmten Baumaterialien verbundene
Risiken. Jede Wertanderung einer Immobilie kann den Bilanzge-
winn oder -verlust und in weiterer Folge das Eigenkapital und
die Kreditwlrdigkeit der Gruppe beeinflussen. Die Gruppe bi-
lanziert die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum
Verkehrswert, wobei die Immobilien tblicherweise ein- bis zwei-
mal im Jahr von externen Gutachter:innen bewertet werden. Im
Geschéftsjahr 2025 kam es zu einem negativen Immobilien-
bewertungsergebnis.

Finanzielle Risiken

Die Steuerung von finanziellen Risiken beinhaltet fur die S IMMO
Gruppe vor allem die Berlcksichtigung von Liquiditats-, Zins-
anderungs-, Finanzierungs-, Kredit- und Wahrungsrisiken.

Liquiditatsrisiken

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

Zinsanderungsrisiken

Die Finanzierungsvertrage der S IMMO Gruppe sehen einen
variablen Zinssatz basierend auf dem Drei-Monats-EURIBOR
als Referenz-Zinssatz vor, wodurch das Risiko eines sich an-
dernden Zinsniveaus besteht. Die Kosten des Zinsendiensts
erhohen sich bei Anstieg des jeweiligen Referenz-Zinssatzes.
Im abgelaufenen Geschaftsjahr ging die Inflation in der EU von
2,7 % auf 2,3 % zurlck. Im Euroraum fiel sie von 2,4 % auf 1,9 %
am Jahresende. Dies ging einher mit einer Leitzinssenkung der
EZB, welcher aktuell bei 2 % liegt. Im Ausblick auf die kommen-
den Monate scheint dieses Leitzinsniveau stabil zu bleiben.
Zwar durfte die Inflation weiter leicht zurtick gehen, doch beste-
hen einige Risiken, die zu einem sprunghaften Anstieg der Infla-
tion fuhren koénnten. Das Zinsanderungsrisiko reduziert die
S IMMO Gruppe langfristig durch Zinsabsicherungen ihrer vari-
abel verzinsten Kredite. Per 31.12.2025 waren 100,0 %
(31.12.2024: 99,9 %) der Kreditverbindlichkeiten — ausschlieB-
lich an den Drei-Monats-EURIBOR gebunden — variabel ver-
zinst. Zur Absicherung variabel verzinster Kredite verwendet die
SIMMO prinzipiell folgende derivative Finanzinstrumente:
Swaps und Caps. Per 31.12.2025 war das variabel verzinste
Finanzierungsportfolio zur Ganze abgesichert. Die Gruppe ver-
folgt grundsatzlich das Ziel, Risiken weitgehend abzusichern.
Die durchgefuhrten Sensitivitatsanalysen, welche die bestehen-
den Anleihen inkludieren, zeigen, dass das Risiko eines steigen-
den Zinsaufwands, der auf Zinssatzanderungen zurtickzufthren
ist, fir die S IMMO Gruppe als gering zu beurteilen ist.
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Finanzierungsrisiken

Es ist zu beobachten, dass Banken infolge der Taxonomie-
Verordnung der Erflllung von ESG-Kriterien des Finanzierungs-
objekts bei der Prifung von Finanzierungsanfragen mehr Be-
deutung zumessen. Die Attraktivitat verschiedener Finanzie-
rungsvarianten hangt von einer Reihe von Faktoren ab, von
denen einige nicht von der Gruppe beeinflusst werden kénnen.
Diese Faktoren umfassen insbesondere Markizinsen, steuerli-
che Aspekte und die Beurteilung des Werts und der Verwert-
barkeit von Immobilien, die als Sicherheiten dienen, sowie die
Einschatzung der allgemeinen wirtschaftlichen Lage und der
zukUnftigen konjunkturellen Entwicklung durch die Finanzie-
rungspartner:innen. In Zeiten stark volatiler Immobilienmarkte
sind Fremdkapitalglaubiger:innen unter Umstanden nicht bereit,
abreifende Kredite zu fur die S IMMO Gruppe akzeptablen Kon-
ditionen zu prolongieren. Dies kann insbesondere zu héheren
Margen, geringeren Beleihungshéhen und der Notwendigkeit
zur Bestellung weiterer Sicherheiten sowie generell zu einem
Mangel an Refinanzierungsmdglichkeiten fuhren. Sollte die
Gruppe auBerstande sein, Liquiditat oder Fremdmittel im beno-
tigten Ausmal zur benotigten Zeit zu generieren bzw. zu akzep-
tablen Konditionen aufzunehmen, konnte ihre Fahigkeit beein-
trachtigt sein, ihren Verpflichtungen aus Finanzierungsvertragen
nachzukommen. Dieses Finanzierungsrisiko versucht die
S IMMO Gruppe durch Streuung ihrer Kreditgeber:innen (zum
Bilanzstichtag per 31.12.2025 waren es 11 Einzelbanken) zu
reduzieren. Eine Kontrolle der Kreditaufnahmen erfolgt durch
Genehmigungen nach gestaffelten Betragen durch den Vor-
stand und den Aufsichtsrat. Per 31.12.2025 hatten die Bankver-
bindlichkeiten eine durchschnittliche Laufzeit von etwa 3,6 Jah-
ren. Die Fristigkeit der Finanzierungen entspricht der branchen-
Ublichen Praxis. Dartber hinaus besteht das Risiko, dass
Financial Covenants (Klauseln in Kreditvertragen hinsichtlich
des zulassigen Verschuldungsgrads und des Schuldendienst-
deckungsgrads) oder andere Vertragsbedingungen, Gewahr-
leistungen oder Auflagen in Finanzierungsvertragen nicht ein-
gehalten werden konnen. Dies kann die Flexibilitat bei der
Finanzierung zukunftiger Geschaftstatigkeit einschranken. Die
Einhaltung von Financial Covenants wird von der SIMMO
Gruppe — in engem Kontakt mit kreditvergebenden Finanzinsti-
tuten — laufend Uberwacht und an diese berichtet. Covenant-
Verletzungen kénnen einen Verzugsfall darstellen. Die Gruppe
legt groBen Wert auf ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen
Finanzierungen und Verkehrswerten der Immobilien (Loan-to-
Value-Ratio). Zum Stichtag 31.12.2025 lag die Loan-to-Value-
Ratio fur besicherte Finanzierungen bei 43,1 % (31.12.2024:
41,8 %). Darlber hinaus verflgt die Gruppe Uber unbesicherte
Finanzierungen (ausgenutzte Kreditlinien und Anleiheverbind-
lichkeiten). Die Loan-to-Value-Ratio flr unbesicherte Finanzie-
rungen betrug 12,1 % (31.12.2024: 8,1 %) des Immobilienver-
maogens. Trotz genauen Monitorings der Finanzierungsinstru-
mente und der relevanten Parameter kann bei entsprechend
negativer Entwicklung der Konjunktur und des Finanzierungs-
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umfelds nicht ausgeschlossen werden, dass die S IMMO mit
Risiken im Bereich der Refinanzierung konfrontiert wird.

Kreditrisiken

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

Fremdwahrungsrisiken

Kreditfinanzierungen der S IMMO Gruppe sind fast ausschlieB3-
lich in Euro denominiert und die Mietvertrage sind Uberwiegend
an den Euro gebunden. Daher ist das unmittelbare cashwirk-
same Fremdwahrungsrisiko als gering anzusehen. Mittelbar
kénnte sich ein verandertes Umfeld in einer anderen Wahrung
auf die Kaufkraft der Kund:innen vor Ort auswirken, was mittel-
fristig eine Auswirkung auf die Immobilienbewertungen hatte.
Buchhalterisch kénnten auch kurzfristige, nicht cashwirksame
Fremdwahrungseffekte in der Gewinn- und Verlustrechnung
schlagend werden.
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ESG-Risiken

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

Umweltrisiken

Die S IMMO st diversen Umwelt- und Klimarisiken ausgesetzt,
welche sowohl im Betrieb als auch bei der Immobilienentwick-
lung auftreten konnen. Diese Risiken konnen auf Grund von
geografischen Gegebenheiten, aber auch insbesondere im Zu-
sammenhang mit dem voranschreitenden Klimawandel entste-
hen. Diese Klimarisiken sind in physische und transitorische
Risiken zu unterscheiden. Speziell die in diesem Abschnitt an-
gefuhrten Angaben zum Klimarisikomanagement der S IMMO
erfolgen vor dem Hintergrund der Anforderungen der EU-Taxo-
nomie sowie in Anlehnung an die Empfehlungen der Task Force
on Climate-Related Financial Disclosures (TCFD). Die strategi-
sche Uberwachung der Umweltrisiken — einschlieBlich der Kili-
marisiken — und die Verfolgung maoglicher Chancen obliegen
dem Vorstand sowie dem ESG-Ausschuss des Aufsichtsrats.
Die operative |dentifikation, Bewertung und Steuerung der Risi-
ken ist Aufgabe der konzernUbergreifenden Funktion Risk
Management.

Zu den nicht durch den Klimawandel beeinflussten, wesentli-
chen Risiken gehéren mogliche nukleare Zwischen- und Storfal-
le im geografischen Einzugskreis der eigenen Tatigkeit sowie
die Erdbebengefahr — insbesondere in Rumanien. Die Beruck-
sichtigung der Erdbebengefahrdung flieBt daher in Entschei-
dungen bei der Planung und statischen Berechnung der Ent-
wicklungsprojekte, der Ankaufsobjekte sowie beim Abschluss
adaquater Gebaude- und Spezialversicherungen mit ein. Repa-
raturen an Gebauden, die auf Grund von Erdbebenschéden
notwendig werden kdénnen, werden zudem von Versicherungen
gedeckt. Davon abgesehen kann es zu Beeintrachtigungen kri-
tischer Infrastruktur kommen, insbesondere in Form von Ausfél-
len, Engpassen oder Verunreinigungen der Energie- und Was-
serversorgung von Immobilien und Entwicklungsprojekten.

Bei Bautatigkeiten geht ein potenzielles Risiko von den ver-
wendeten Materialien und im Speziellen von geféhrlichen Bau-
stoffen aus. In diesem Zusammenhang sind auch Gesetzesan-
derungen und Anderungen von umwelt- oder sicherheitsrechtli-
chen Vorschriften zu bertcksichtigen, da diese die Entfernung
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bzw. den Austausch von Materialien erforderlich machen kén-
nen. Um die Auswirkungen der Unternehmenstatigkeit auf die
Umwelt zu reduzieren, werden Baustoffe im Zuge von Instand-
haltungs- und SanierungsmaBnahmen — wo mdoglich — durch
umweltvertragliche Alternativen ersetzt. Zusatzlich ergeben sich
auf Grund einer moglichen Kontamination durch schéadliche
Substanzen und Kriegsmaterial Risiken fir Gebaude, Grund-
stucke und die Umwelt. In Bezug auf Bautatigkeiten konnen far
Anrainer:innen Risiken aus der temporaren Larm- und Staubbe-
lastung entstehen.

Um den Anforderungen der EU-Taxonomie hinsichtlich einer
héchstauflosenden Klimarisiko- und Vulnerabilitatsbewertung
im Einklang mit der hohen Lebensdauer von Immobilieninvesti-
tionen gerecht zu werden, werden seit 2022 alle Gebaudeimmo-
bilien der SIMMO mindestens alle zwei bis drei Jahre einer
technologie- und wissenschaftsbasierten Klimarisikoanalyse
durch einen externen Dienstleister unterzogen und die Ergeb-
nisse in die konzerneigene Risikobewertung integriert. Daflr
werden die einzelnen Objekte einer Szenarioanalyse, bezogen
auf die reprasentativen Konzentrationspfade RCP2.6, RCP4.5,
RCP6.0 und RCP8.5 je nach Datenverflgbarkeit mit Zeithorizon-
ten zwischen 2040 und 2100, fur alle relevanten physischen
Klimarisikokategorien unterzogen und die Risiken anhand eines
Durchschnitts dieser Konzentrationspfade bewertet.

Im Bereich der akuten physischen Risiken werden Sturm, starke
Niederschlage und Hochwasser als wesentlich eingestuft, da
davon auszugehen ist, dass diese zunehmend héufiger und
heftiger auftreten werden als in der Vergangenheit. Dartber hin-
aus bergen diese akuten Risiken ein direktes Gefahrenpotenzial
fur Immobilienschaden und die daraus resultierende zeitweise
eingeschrankte Nutzbarkeit der Gebaude. Bei den dauerhaft
wirkenden chronischen physischen Risiken werden primar
Hitze- und Wasserstress als wesentlich eingestuft, wobei letzte-
rer den Geb&udebetrieb in vielen Fallen nur bedingt beeintrach-
tigen warde. Hingegen und Uber alle physischen Klimarisiken
hinweg ist besonders der Hitzestress als signifikant einzustufen.
Auf Grund der geografischen Lage und einem gemaBigt konti-
nentalen Klima sind hiervon insbesondere die Immobilien am
Standort Bukarest betroffen, wobei aktuell diesem Risiko vor
allem mit einer entsprechenden Dimensionierung der Kalte- und
KUhltechnik der Gebaude begegnet wird.

Des Weiteren ergeben sich durch den Umgang von Politik, Wirt-
schaft und Gesellschaft mit dem Klimawandel transitorische
Klimarisiken fur das Unternehmen. Eine drastischere Besteue-
rung von Treibhausgasemissionen sowie die einhergehende
technologische Notwendigkeit von Investitionen in erneuerbare
Energieerzeugung, Verbesserung der Energieeffizienz sowie
Digitalisierung und Vernetzung der Gebaude werden zu signifi-
kanten Kostentreibern, wobei auch das Risiko potenzieller Fehl-
investitionen in Technologien gegeben ist. Gleichzeitig kénnen
durch emissionsarmere technische Losungen erhebliche Mark-
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trisiken aktiv gesenkt werden, primar der Wertverlust CO-inten-
siver Gebaude, die schwierigere Vermietbarkeit CO,-intensiver
Gebaude sowie erhohte Kosten durch héhere Energie- und
Rohstoffpreise. Zusatzlich spiegeln die zu bedienenden erwei-
terten Anforderungen an die Berichtslegung die Praferenzen
von Anleger:innen und Geldgeber:innen fir Produkte und Ge-
schéaftsmodelle mit hoher ESG-Ausrichtung wider, weshalb die
S IMMO fortlaufend Umfang, Verfugbarkeit und Transparenz
ihrer ESG-Daten verbessert.

Klimarisiken wirken nicht nur durch den Klimawandel auf das
Unternehmen, sondern im Sinne der doppelten Wesentlichkeit
besteht umgekehrt auch das Risiko, dass das Unternehmen
den Treibhauseffekt und somit den Klimawandel weiter voran-
treibt. Die Errichtung und der Betrieb von Gebauden sind grund-
satzlich treibhausgasintensiv, womit sich eine besondere Ver-
antwortung der S IMMO zur Steigerung der Energieeffizienz und
Reduktion von Treibhausgasemissionen ergibt. Eine portfolio-
weite und objektbezogene Verbrauchsdatentberwachung und
die Berechnung der Treibhausgasemissionen gemaB dem
Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol) soll dazu dienen, auf
Basis vollstandiger und detaillierter Daten gezielt mogliche Opti-
mierungen zu identifizieren und zu realisieren. Um diesem Vor-
haben einen strategischen Rahmen zu geben, sind konkrete
Einsparungsziele Teil der ESG-Strategie der S IMMO, welche
bereits etabliert wurden bzw. sich nun in der Umsetzung be-
finden.

Neben den Risiken bietet der Klimawandel auch Chancen fir
die S IMMO, beispielsweise durch die Erfordernis der Steige-
rung der eigenen Ressourceneffizienz, sowohl im Bau als auch
im Betrieb, wobei der Trend hin zur Kreislaufwirtschaft den finan-
ziellen Anreiz der Wiederverwendbarkeit von Materialien steigert
und ihr somit eine stérkere wirtschaftliche Grundlage gibt. Ins-
besondere im Gebdudebetrieb kdnnen durch einen effiziente-
ren Einsatz von Energie und Wasser sowohl Geld als auch
Treibhausgasemissionen direkt und merklich eingespart wer-
den, weshalb die S IMMO hier kurzfristig das groBte Potenzial
sieht. Der vermehrte Einsatz lokaler, erneuerbarer Energiege-
winnung fuhrt zu einem hoheren Unabhangigkeitsgrad der Im-
mobilien bei gleichzeitiger Emissionseinsparung. Eine breite
und frihzeitige Umsetzung solcher MaBnahmen kann dabei
auch Marktchancen bei klimabewussten Mieter:innen und Part-
nerunternehmen er6ffnen und die Resilienz des Unternehmens
langerfristig gewahrleisten, wobei zusétzliche Investitionen
durch Effizienzgewinne ausgeglichen oder sogar tberkompen-
siert werden koénnen.

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

Soziale Risiken

Die sozialen Risiken der S IMMO unterteilen sich in die zwei Be-
reiche Mieter:innen sowie Stakeholder:innen und Gesellschaft.
Im Rahmen der Synergieeffekte wurde das Personal der S IMMO
AG in die CPI Europe AG Ubernommen. Aus diesem Grund wird
das Risiko in Zusammenhang mit Mitarbeiter:innen von der
CPI Europe AG Uberwacht.

Mit Blick auf die Mieter:innen kann es im Rahmen der Gebaude-
nutzung zu Personenschaden bei Mieter:innen, Besucher:innen
und Passant:innen kommen, sollte die S IMMO als Eigenttimerin
ihren Eigentimer- und Betreiberpflichten nicht ausreichend
nachkommen. Zu jedem Zeitpunkt wird deshalb sichergestellt,
dass allen Verantwortungen durch entsprechende personelle
und physische Vorkehrungen an den Immobilien Rechnung ge-
tragen wird. Des Weiteren besteht das Risiko, dass auf Grund
von Unzufriedenheit seitens der Mieter:innen Mietverhaltnisse
gekundigt oder nicht verlangert werden, was in Folge einen
Ruckgang des Vermietungsgrads bedingen kann. Mieteinnah-
men konnen auBerdem durch Wirtschaftskrisen, regulatorische
Eingriffe und andere Beschrankungen der Geschaftstatigkeiten
der Mieter:innen negativ beeinflusst werden.

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

Governance-Risiken

Der Verhaltenskodex der S IMMO verpflichtet die Organe und
Mitarbeiter:innen, der Verhaltenskodex fur Lieferanten eben
diese, zu einem Verhalten, das den ethischen Standards des
Unternehmens entspricht. Es besteht das Risiko, dass Inhalte
dieses Kodexes nicht eingehalten werden. Mitarbeiter:innen, die
Kenntnis von einem nachweislichen oder moglichen VerstoB ge-
gen den Verhaltenskodex oder darin angefuhrte Compliance-
Richtlinien erlangen, haben diesen unverziglich entweder dem
Compliance Management der S IMMO zu melden oder eine
entsprechende Meldung anonym Uber das auf der Website der
Gesellschaft offentlich zugangliche digitale Whistleblower-
System abzugeben. Die weiteren Governance-Risiken gliedern
sich in die Bereiche Menschenrechte, Korruption, rechtliche und
regulatorische VerstoBe, auBerdem Risiken mit Bezug auf Vor-
stand und Aufsichtsrat sowie Datenschutz und IT.

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

* Sexuelle Belastigung

e Sklaverei, Folter, Zwangs-, Pflicht- und Kinderarbeit

e Eingriff in die Freiheitsphare von Einzelpersonen

e \Verletzung der Rechte auf Versammlung, Vereinigung,
Kollektivwerhandlungen und Streik

* Ungleiche und/oder unzulangliche Arbeitsbedingungen
und Entlohnung

»  Uberschreitung von Arbeitszeiten

* Unzureichender Mutterschutz

Zentrale Anlaufstelle fur alle Beschwerden und Verdachtsmel-
dungen hinsichtlich tatsachlicher und potenzieller Menschen-
rechtsbeeintrachtigungen ist das Compliance Management der
S IMMO. Des Weiteren kann in erster Instanz auch das lokale
Management in den Niederlassungen kontaktiert werden. Eine
anonyme Meldung kann auBerdem Uber das digitale Whistle-
blower-System des Konzerns abgegeben werden. Alle drei
Kanale stehen unternehmensinternen und -externen Personen
gleichermaBen stets offen. Samtliche gemeldeten Vorfalle lau-
fen beim Compliance Management ein und werden vertraulich
und unter Zusicherung der Wahrung der Anonymitat behandelt.
Bei Bestatigung eines Verdachtsfalls werden mdgliche Gegen-
maBnahmen identifiziert. DarUber hinaus sind die Inhalte der
Organisationsrichtlinie fir Menschenrechte www.simmoag.at/
menschenrechte sowie das digitale Whistleblower-System im
Intranet fur alle Mitarbeiter:innen ersichtlich, wobei auch eine
jahrliche Schulung zum Thema Whistleblowing fur die gesamte
Belegschaft verpflichtend ist.

Seit 2022 erfolgen jahrliche Schulungen der Mitarbeiter:innen zu
den Inhalten und der Umsetzung der Organisationsrichtlinie fur
Menschenrechte sowie des digitalen Whistleblower-Systems.

Im taglichen Wirtschaften ist das Risiko von Korruptionsféallen
stets gegeben. Die S IMMO ist unter anderem in Landern mit
einem niedrigeren Ranking nach dem Corruption Perceptions
Index tatig, wodurch es im Ernstfall zu Gesetzesverletzungen
und in weiterer Folge zu Strafzahlungen kommen kann. Die
S IMMO hat ihren Organen und Mitarbeiter:innen neben dem
Verhaltenskodex auch ein eigenes Regelwerk zur Hintanhaltung
derartigen Verhaltens gegeben. Die auch auf der Website der
Gesellschaft veroffentlichte Richtlinie zur Verhinderung von Be-
stechung, Vorteilsannahme und Korruption regelt die strukturel-
len und prozessualen MaBnahmen, um auch nur den Anschein
von Bestechlichkeit, Vorteilsannahme und Korruption zu vermei-
den. Diese verbindliche Richtlinie ist darauf ausgerichtet, die
Sensibilisierung jeder einzelnen Person zu starken und das Be-
wusstsein fur die Folgen von Korruption und die Méglichkeiten
ihrer Bekampfung zu schaffen. Zu den Inhalten des Verhaltens-
kodex und der Richtlinie zur Verhinderung von Bestechung, Vor-
teilsannahme und Korruption werden seit dem Geschéaftsjahr
2022 jahrlich verpflichtende Schulungen abgehalten.
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Als international tatiger Immobilienkonzern mit Gesellschaften in
mehreren europaischen Landern ist die S IMMO Gruppe mit
einer Vielzahl von unterschiedlichen — laufenden Anderungen
unterworfenen — nationalen Steuersystemen konfrontiert. Ande-
rungen der lokalen steuerlichen Rahmenbedingungen (zum
Beispiel bei den immobilienbezogenen Steuern, Umsatz- oder
Ertragsteuern) sowie Unsicherheiten bzw. unterschiedliche Auf-
fassungen in Bezug auf die Auslegung der vielfach komplexen
steuerlichen Vorschriften kénnen zu nicht geplanten Steuerbe-
lastungen fuhren und stellen damit stets ein Ertragsrisiko dar.
Die S IMMO versucht, allfallige Konsequenzen durch die konti-
nuierliche Zusammenarbeit mit lokalen Steuerexpert:innen frih-
zeitig zu erkennen sowie bei der Entscheidungsfindung zu be-
rlcksichtigen, und trifft fir aus Betriebsprifungen bzw. steuerli-
chen Verfahren bekannte Risiken ausreichende bilanzielle
Vorsorge.

Die S IMMO Gruppe operiert in einem regulatorischen Umfeld,
dessen Vorschriften — insbesondere in den Bereichen Arbeits-,
Finanz-, Kartell-, offentliches und Umweltrecht — mit hohen
Strafdrohungen anwendbar sind oder sein werden. Die von der
Gesellschaft ergriffenen MaBnahmen konnen sich als unzu-
reichend herausstellen, VerstoBe gegen Rechtsvorschriften hint-
anzuhalten, und damit die Verhangung von hohen Geldstrafen
nach sich ziehen. Mit Bezug auf die Organe der S IMMO beste-
hen zusétzliche Risiken in Form von potenziell Uberhohten Vor-
standsremunerationen, Betrug und mangelnder Diversitat in
Vorstand und Aufsichtsrat, welchen die S IMMO mit einer trans-
parenten Vergltungspolitik und strengen Compliance-Richt-
linien begegnet. Im Nominierungsprozess und der Zusammen-
setzung der Organe werden unterschiedliche Diversitatskriteri-
en, beispielsweise im Hinblick auf Know-how, Herkunft und
Alter, bertcksichtigt.

Trotz aller Sorgfalt sowie systemischer und prozessualer Vor-
kehrungen besteht das Risiko, dass es im Rahmen von Cyber-
angriffen und unerlaubter Offenlegung zu Verletzungen der Per-
sonlichkeitsrechte und Privatsphéare von Personen kommt, vor
allem im Bereich der Daten von Mitarbeiter:innen und Mieter:in-
nen. Diesem Risiko begegnet das Unternehmen mit laufendem
Monitoring der Judikatur sowie gegebenenfalls mit Anpassun-
gen seiner Richtlinien, Infrastruktur und Prozesse in Bezug auf
Datenschutz, um die Anzahl der Verletzungen und in Folge For-
derungen zu minimieren und diese gegebenenfalls zeitgerecht
zu erfullen. AuBerdem werden die Mitarbeiter:innen jahrlich zu
Datenschutzthemen verpflichtend geschult. [T-Sicherheitsrisi-
ken gewinnen insbesondere im Licht einer erheblich zunehmen-
den Digitalisierung von Unternehmensablaufen an Bedeutung.
Unter [T-Sicherheitsrisiken versteht die S IMMO die Gefahr, dass
die Vertraulichkeit, Verfigbarkeit oder Integritat von Unterneh-
mensdaten durch missbrauchliche Veroffentlichungen, Ver-
schlisselungen oder Verluste verletzt wird und das Unterneh-
men oder Personen daran hindert, inre Aufgaben oder Prozesse
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zeitgerecht und erfolgreich umzusetzen. Dies kann vor allem die
Folge von unzureichenden Berechtigungskonzepten, Cyberan-
griffen und Diebstahl von Hardware sein. Um diese Risiken zu
minimieren, werden laufend [T-Sicherheitsllicken identifiziert
und behoben. Die S IMMO verfugt Uber ein zentrales Benutzer-
und Log-Management und setzt rund um die Uhr ein intelligen-
tes Cyberabwehrprogramm und Programme zur automatisier-
ten Erkennung von Datensicherheitsrisiken ein. Des Weiteren
werden Festplatten, Datentrager und mobile Gerate verschlis-
selt und Server in einem ausfallsicheren Rechenzentrum eines
externen Dienstleisters gehostet. Die Datensicherheitsrichtlinie
des Unternehmens wird standig weiterentwickelt und seit dem
Jahr 2022 werden jahrlich verpflichtende Mitarbeiterschulungen
zur Datensicherheit abgehalten. Trotz aller getroffenen MaBnah-
men kann ein Ausfall der IT-Infrastruktur bzw. ein Cyberangriff
auf die Systeme der S IMMO nicht ausgeschlossen werden.

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

Sonstige Risiken

Generelle externe Risiken

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

Rechtsrisiken

Die S IMMO ist auf Grund ihrer Geschaftstatigkeit einer Vielzahl
von rechtlichen Risiken ausgesetzt. Diese resultieren unter an-
derem aus Rechtsstreitigkeiten im Zusammenhang mit der ope-
rativen Geschaftstatigkeit der S IMMO (zum Beispiel Streitig-
keiten aus Immobilientransaktionen oder mit Baufirmen bzw.
Mieter:innen) und regulatorischen Risiken. Fur laufende Rechts-
streitigkeiten werden gegebenenfalls im gemaBl der anwendba-
ren Bilanzierungsstandards erforderlichen Ausmaf Ruckstellun-
gen gebildet. Da der Ausgang (schieds-)gerichtlicher Verfahren
in der Regel schwer vorhersehbar ist, kénnen tUber die dotierten
Ruckstellungen hinausgehende Aufwendungen entstehen. Sig-
nifikante Risiken konnen sich auch aus Veranderungen der
Rechtslage ergeben, zumal die S IMMO in einem stark regulier-
ten Umfeld und in verschiedenen Jurisdiktionen tatig ist. In der
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S IMMO Gruppe sind zum Bilanzstichtag mehrere Rechtsstrei-
tigkeiten offen, jedoch sind sowohl die einzelnen Betrage als
auch die Summe der Betrage nach Einschatzung des Manage-
ments von untergeordneter Bedeutung.

Sonstige operationale Risiken

Sonstige operationale Risiken betreffen Risiken im Zusammen-
hang mit Systemen und Prozessen innerhalb der Organisation.
Um einen unterbrechungsfreien Ablauf in einer Organisation
sicherzustellen, wird eine entsprechende Hardware und Soft-
ware benétigt, die die notwendige Verarbeitungskapazitat als
auch die betrieblichen Bedirfnisse des Unternehmens unter-
stutzt. Andernfalls kann es zu Verarbeitungsfehlern, Datenver-
lusten, fehlerhaften Daten oder Stillstandzeiten kommen. Glei-
ches gilt, wenn neue [T-Produkte nicht in das bestehende IT-Um-
feld integriert werden kénnen oder eine Technologieentwicklung
fehlerhaft eingeschatzt wurde. Um Doppelarbeit oder einem er-
hoéhten Abstimmungsbereich entgegenzuwirken, ist eine klare
Definition von Verantwortlichkeiten und Ablaufen essenziell.
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Finanzielle und nichtfinanzielle
Leistungsindikatoren

Strategisches Ziel ist die nachhaltige Steigerung des Unterneh-
menswertes. Zentrale finanzielle Leistungsindikatoren (Kenn-
zahlen) sind dabei fUr den Gesamtkonzern u.a. diverse EPRA-
Kennzahlen, die Loan to Value (LTV) Ratio sowie Kennzahlen
wie das Bruttoergebnis und die Eigenkapitalquote.

Fur die SIMMO AG wurden folgende finanzielle Leistungs-
indikatoren identifiziert:

2025 2024
Eigenkapitalquote % 30,4 49,6
Betriebsergebnis TEUR 31.763 31.638

Der Netto-Geldfluss aus laufender Geschaftstatigkeit betragt
far 2025 TEUR 130.291 (2024: TEUR 283.792). Der Cashflow
aus der Investitionstatigkeit betragt TEUR 22.860 (2024:
TEUR -129.318), der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
betragt TEUR -242.138 (2024: TEUR 399.017). Der Cashflow
aus der Investitionstatigkeit ist im Wesentlichen von Einzahlun-
gen aus Immobilienverkaufen sowie an Tochterunternehmen
gegebenen Zuschussen gepragt. Der Cashflow aus der Finan-
zierungstatigkeit ist von Ausschuttungen an Aktionare, von einer
Erhéhung der konzerninternen Finanzverbindlichkeiten sowie
von Auszahlungen zur Tilgung von Anleihen gepragt. Insgesamt
betrug der Finanzmittelbestand am Ende der Periode
TEUR 48.381 (2024: TEUR 137.367).

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

Im Hinblick auf Immobilien verfolgt die S IMMO das Ziel eines
hohen und langfristigen Vermietungsgrads und damit verbun-
den eines geringen Leerstands. Zum 31.12.2025 wies die
SIMMO AG eine Leerstandsquote von 8,3 % (31.12.2024:
3,5 %) und einen WAULT (Weighted Average Unexpired Lease
Term) von 2,0 Jahren aus (31.12.2024: 3,2 Jahre). Dies erfordert
einerseits ein gutes Mietermanagement, andererseits die Bereit-
stellung von bedarfsgerechten und zukunftsfitten Gebauden
und Raumlichkeiten. Die S IMMO vertritt die Ansicht, dass nach
ESG-Kriterien ausgerichtete Immobilien, darunter beispiels-
weise taxonomiekonforme oder Green-Building-zertifizierte Ge-
baude, zukuinftig werthaltiger sein werden und dabei hohere
Mieten und Marktpreise erzielen werden. Deshalb legt die
S IMMO Wert darauf, den Anteil derartiger Objekte in ihrem Port-
folio zu steigern.
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Die S IMMO achtet auf den verantwortungsvollen Umgang mit
nattrlichen Ressourcen, den Einsatz klimafreundlicher Techno-
logien, eine konsequente Energieeinsparungsstrategie, die
Sanierung erhaltenswerter Bausubstanz und die Errichtung effi-
zienter Neubauprojekte. Dadurch werden Betriebskosten und
Emissionen reduziert und ein Beitrag zum Umweltschutz sowie
zur Zufriedenheit der Mieter geleistet.

Ziele sind eine konsequente Senkung des Energieverbrauchs
sowie eine Erhéhung der Energieeffizienz im Bestandsportfolio
und damit verbundene Einsparungen. Bevor mit neuen Aktivita-
ten oder Projekten begonnen wird, werden Auswirkungen auf
die Umwelt abgeschatzt und die Ergebnisse dieser Abschat-
zungen bei der Entscheidungsfindung bertcksichtigt. Des Wei-
teren soll eine schrittweise Ausweitung der Nachhaltigkeitszerti-
fizierungen fur Projektentwicklungen und Bestandsobjekte erfol-
gen. Die Zertifizierungen reduzieren Umweltrisiken und dienen
der Verbesserung einer umweltfreundlicheren Flachennutzung
und der Erhéhung der Effizienz.

Wien, am 25. Marz 2026

Der Vorstand

/A

Pavel Méchura Vit Urbanec
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Bestatigungsvermerk

S IMMO AG, Wien 31. Dezember 2025

BESTATIGUNGSVERMERK *)
Bericht zum Jahresabschluss
Prifungsurteil
Wir haben den Jahresabschluss der
S IMMO AG, Wien,

bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2025, der Gewinn- und Verlustrechnung fur das an diesem Stichtag endende Ge-
schaftsjahr und dem Anhang, gepruft.

Nach unserer Beurteilung entspricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein méglichst getreues Bild
der Vermogens- und Finanzlage zum 31. Dezember 2025 sowie der Ertragslage der Gesellschaft fir das an diesem Stichtag enden-
de Geschaéftsjahr in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

Grundlage fir das Prifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-Verordnung Nr. 537/2014 (im Folgenden EU-VO) und mit den
Osterreichischen Grundsatzen ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrt. Diese Grundsatze erfordern die Anwendung der
International Standards on Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt
»Verantwortlichkeiten des Abschlussprifers fUr die Prifung des Jahresabschlusses® unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit den 6sterreichischen unternehmensrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforde-
rungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns bis zum Datum des Bestatigungsvermerks erlangten Prufungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu diesem Datum zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgeméaBen Ermessen am bedeut-
samsten fUr unsere Prifung des Jahresabschlusses des Geschéaftsjahres waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang
mit unserer Prifung des Jahresabschlusses als Ganzes und bei der Bildung unseres Prifungsurteils hierzu berticksichtigt, und wir

geben kein gesondertes Prifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Nachfolgend stellen wir den aus unserer Sicht besonders wichtigen Priufungssachverhalt dar:

EY Seite 1
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\l/ S IMMO AG, Wien 31. Dezember 2025
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E Titel Bewertung der Anteile an verbundenen Unternehmen
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N Risiko Im Jahresabschluss der S IMMO AG zum 31. Dezember 2025 sind Anteile an verbundenen Unter-

nehmen (EUR 1.669,9 Mio) sowie Abschreibungen auf Finanzanlagen (EUR 82,2 Mio) in wesentli-
chem Umfang ausgewiesen.

Fur samtliche Anteile an verbundenen Unternehmen wird ein Werthaltigkeitstest durchgefihrt. Im
Rahmen dieses Werthaltigkeitstests sind wesentliche Annahmen und Schatzungen zu treffen.

Da es sich bei den verbundenen Unternehmen vor allem um Immobiliengesellschaften handelt, ba-
siert der Werthaltigkeitstest auf einer vereinfachten Unternehmensbewertung, deren wesentliche Ba-
sis die von externen, unabhangigen Sachverstandigen erstellten Immobiliengutachten oder bereits
vertraglich vereinbarte Verkaufspreise sind. Das wesentliche Risiko besteht bei den Immobiliengut-
achten in der Festlegung von Annahmen und Schéatzungen wie Diskontierungs-/Kapitalisierungssatz
und erzielbare Mieteinnahmen. Eine geringfligige Anderung dieser Annahmen und Schéatzungen
kann einen wesentlichen Einfluss auf die Bewertung der Anteile an verbundenen Unternehmen ha-
ben.

Die Angaben der Gesellschaft zu Anteilen an verbundenen Unternehmen sind im Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2025 in Abschnitt ,1.2. Anlagevermogen® enthalten.

Adressierung im Rahmen Um dieses Risiko zu adressieren, haben wir die Annahmen und Schatzungen des Managements
der Abschlussprifung und der externen Sachverstandigen hinterfragt und dabei unter Beiziehung unserer internen Immo-
bilienbewertungsspezialisten unter anderem die folgenden Prufungshandlungen durchgefuhrt:

e Beurteilung der Ausgestaltung des zugrundeliegenden Geschaftsprozesses der Beteiligungsbe-
wertung

* Beurteilung der Konzeption und Testen der Wirksamkeit der im Geschaftsprozess der Immobili-
enbewertung implementierten Schitsselkontrollen auf Basis von ausgewahlten Stichproben

* Prifung der angewandten Methodik sowie der rechnerischen Richtigkeit der vorgelegten Unter-
lagen und Berechnungen zur Beteiligungsbewertung

* Beurteilung der Kompetenz, Fahigkeit und Objektivitat der vom Management beauftragten exter-
nen Sachverstandigen

e FUr ausgewahlte Gutachten: Beurteilung der angewandten Methodik, Plausibilisierung der zu-
grundeliegenden Annahmen und Schatzungen (z.B. erzielbare Mieteinnahmen, Diskontierungs-/
Kapitalisierungssatz, Leerstandsrate) mittels Vergleichs mit Marktdaten sowie Vergleich der
Marktwerte laut Bewertungsgutachten mit einer von uns ermittelten Marktwertbandbreite

 Uberpriifung ausgewahlter Input-Daten laut Bewertungsgutachten anhand der Daten der ent-
sprechenden Objektbuchfihrung bzw. zugrundeliegender Vertrage

Uberpriifung, ob die Angaben der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft im Anhang vollstandig
und zutreffend sind

EY Seite 2
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S IMMO AG, Wien 31. Dezember 2025

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen alle Informati-
onen im Geschaftsbericht und im Jahresfinanzbericht, ausgenommen den Jahresabschluss, den Lagebericht und den Bestati-
gungsvermerk.

Zum Inhaltsverzeichnis €—

Unser Prufungsurteil zum Jahresabschluss erstreckt sich nicht auf diese sonstigen Informationen, und wir geben dazu keine Art der
Zusicherung.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung des Jahresabschlusses haben wir die Verantwortlichkeit, diese sonstigen Informationen zu
lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss oder unseren bei
der Abschlussprufung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf der Grundlage der von uns zu den vor dem Datum dieses Bestatigungsvermerks des Abschlussprfers erlangten,
sonstigen Informationen durchgeflhrten Arbeiten den Schiuss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen
Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Gber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu be-
richten.

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und des Priifungsausschusses fiir den Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses und dafiir, dass dieser in Ubereinstimmung
mit den dsterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften ein moéglichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie als notwendig
erachten, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur
FortfGhrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfuhrung der Unternehmenstatig-
keit - sofern einschlagig - anzugeben, sowie dafir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit
anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen Vertreter beabsichtigen, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder die Unternehmen-
statigkeit einzustellen oder haben keine realistische Alternative dazu.

Der Priiffungsausschuss ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft.
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Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unser Prufungs-
urteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie daf(ir, dass eine in Ubereinstimmung
mit der EU-VO und mit den &sterreichischen Grundséatzen ordnungsmaBiger Abschlussprifung, die die Anwendung der ISA erfor-
dern, durchgeflhrte Abschlussprifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Dar-
stellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen ein-
zeln oder insgesamt verninftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses getroffe-
nen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Zum Inhaltsverzeichnis €—

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-VO und mit den dsterreichischen Grundsatzen ordnungsmaBiger
Abschlussprufung, die die Anwendung der ISA erfordern, tben wir wahrend der gesamten Abschlussprufung pflichtgemaBes Er-
messen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Daruber hinaus gilt:

* Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irr-
timern im Abschluss, planen Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, fuhren sie durch und erlangen Prufungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus
dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hdher als ein aus Irrttmern
resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefih-
rende Darstellungen oder das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e Wir gewinnen ein Verstandnis von den fur die Abschlussprifung relevanten internen Kontrollen, um Prufungshandlungen zu
planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prafungsurteil zur Wirksamkeit
der internen Kontrollen der Gesellschaft abzugeben.

* Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vertretbarkeit der von den Vertretern dargestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhangende
Angaben.

e Wir ziehen Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit durch die gesetzlichen Vertreter sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die erhebliche Zweifel an der Fahig-
keit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstéatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir die Schlussfolgerung ziehen, dass
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, in unserem Bestatigungsvermerk auf die dazugehoérigen Angaben
im Jahresabschluss aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prifungsurteil zu modifizie-
ren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prufungsnachweise. Zuklnftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch die Abkehr der Gesellschaft von der Fortfih-
rung der Unternehmenstatigkeit zur Folge haben.
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* Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob
der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse in einer Weise wiedergibt, dass ein moglichst
getreues Bild erreicht wird.

Zum Inhaltsverzeichnis €—

Wir tauschen uns mit dem Prifungsausschuss unter anderem tber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der
Abschlussprifung sowie Uber bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel in den internen
Kontrollen, die wir wahrend unserer Abschlussprifung erkennen, aus.

Wir geben dem Prifungsausschuss auch eine Erklarung ab, dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderungen zur Un-
abhangigkeit eingehalten haben, und tauschen uns mit ihm Uber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte aus, von denen
vernunftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit und - sofern einschlagig — auf vorgenom-
mene Handlungen zur Beseitigung von Gefahrdungen oder angewandte SchutzmaBnahmen auswirken.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, Uber die wir uns mit dem Prifungsausschuss ausgetauscht haben, diejenigen Sachverhalte,
die am bedeutsamsten fur die Prifung des Jahresabschlusses des Geschaftsjahres waren und daher die besonders wichtigen
Prafungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte in unserem Bestatigungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder ande-
re Rechtsvorschriften schlieBen die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in auBerst seltenen Fallen, dass
ein Sachverhalt nicht in unserem Bestatigungsvermerk mitgeteilt werden sollte, weil verninftigerweise erwartet wird, dass die nega-
tiven Folgen einer solchen Mitteilung deren Vorteile fur das offentliche Interesse tUbersteigen wurden.

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

Bericht zum Lagebericht

Der Lagebericht ist aufgrund der 6sterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu prifen, ob er mit dem Jahresab-
schluss in Einklang steht und ob er nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt wurde.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts in Ubereinstimmung mit den ésterreichischen
unternehmensrechtlichen Vorschriften.

Wir haben unsere Prifung in Ubereinstimmung mit den Berufsgrundsétzen zur Priifung des Lageberichts durchgefihrt.
Urteil

Nach unserer Beurteilung ist der Lagebericht nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt worden, enthalt zutreffende
Angaben nach § 243a Abs 2 UGB, und steht in Einklang mit dem Jahresabschluss.
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Erklérung

Angesichts der bei der Prafung des Jahresabschlusses gewonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen Verstandnisses Uber die
Gesellschaft und ihr Umfeld wurden wesentliche fehlerhafte Angaben im Lagebericht nicht festgestellt.

Zum Inhaltsverzeichnis €—

Zusétzliche Angaben nach Artikel 10 der EU-VO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 14. April 2025 als Abschlussprifer gewahlt. Wir wurden am 21. November 2025 vom
Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit dem Geschaftsjahr 2023 Abschlussprdifer.

Wir erklaren, dass das Prufungsurteil im Abschnitt ,Bericht zum Jahresabschluss® mit dem zusatzlichen Bericht an den Prufungs-
ausschuss nach Artikel 11 der EU-VO in Einklang steht.

Wir erklaren, dass wir keine verbotenen Nichtprifungsleistungen (Artikel 5 Abs 1 der EU-VO) erbracht haben und dass wir bei der
Durchfuhrung der Abschlussprifung unsere Unabhangigkeit gewahrt haben.

Auftragsverantwortlicher Wirtschaftspriifer

Der fUr die Abschlussprufung auftragsverantwortliche Wirtschaftsprufer Herr Mag. Alexander Wiasto.

Wien, am 25. Marz 2026

Ernst & Young
Wirtschaftsprifungsgesellschaft m.b.H.

Mag. Alexander Wlasto eh Mag. (FH) Isabelle Vollmer eh
Wirtschaftsprufer Wirtschaftspruferin

*) Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses mit unserem Bestatigungsvermerk darf nur in der von uns bestatigten Fassung erfolgen. Dieser Bestatigungsver-
merk bezieht sich ausschlieBlich auf den deutschsprachigen und vollstandigen Jahresabschluss samt Lagebericht. Flr abweichende Fassungen sind die Vorschriften des § 281
Abs 2 UGB zu beachten
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