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Lagebericht fUr das Geschaftsjahr

2021

Geschaftstatigkeit der S IMMO AG

Die SIMMO AG ist eine international tatige Immobilieninvest-
ment- und entwicklungsgesellschaft mit Sitz in Wien und Notiz
an der Wiener Borse. Sie ist als Konzernleitgesellschaft der
S IMMO Gruppe direkt bzw. Uber Tochterunternehmen indirekt
in den Segmenten Osterreich, Deutschland sowie Zentraleuro-
pa tatig. In ihrem Portfolio halt die Gesellschaft unmittelbar bzw.
mittelbar Uber Tochterunternehmen Buro-, Geschéfts- und
Wohnflachen sowie Hotels. Das Unternehmen verfolgt das Ziel,
den Unternehmenswert im Sinne seiner Aktionare durch lang-
fristige, ertragreiche Immobilieninvestments bzw. Immobilien-
projektentwicklungen nachhaltig zu steigern. Unter dieser Pra-
misse entwickelt es das Portfolio bestandig weiter und optimiert
es durch aktives Asset Management.

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

Das Geschéaftsjahr 2021 war nach wie vor von der Covid-19-Pan-
demie gepragt. Aufgrund groBer operativer Anstrengungen, ei-
nes sorgsamen Managements der Bestandsimmobilien und der
Qualitat des Portfolios konnten die Auswirkungen der Pandemie
jedoch in engen Grenzen gehalten werden.

Trotzdem bleibt anzumerken, dass die pandemiebedingten Ver-
werfungen sowohl in Bezug auf die gesamtwirtschaftliche Situa-
tion als auch in den Méarkten der S IMMO AG bzw. der S IMMO
Gruppe auch Uber den 31.12.2021 fortbestehen. Dazu kam im
ersten Quartal 2022 der Ausbruch des Ukraine-Konflikts, von
dem die S IMMO Gruppe bzw. die S IMMO AG zwar nicht direkt
betroffen sind, dessen kinftige Auswirkungen aber derzeit noch
nicht abschatzbar sind. S IMMO begegnet den diesbeziglichen
Risiken durch ein engmaschiges, auf Friherkennung von Prob-
lemfeldern ausgerichtetes Management des Bestandsportfolios
und durch ein sorgsames Liquiditatsmanagement. Das grup-
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penweit nach Regionen und Nutzungsarten breit diversifizierte
Portfolio sowie die ebenfalls breit gestreute Mieterstruktur tra-
gen in Zeiten der Krise erheblich zur Risikominderung bei.

So lagen die Umsatzerlose im Geschéaftsjahr mit TEUR 23.353
auf einem ahnlichen Niveau wie im Vorjahr (2020: TEUR 23.527)
bzw. dem Geschéaftsjahr 2019, das von der Pandemie noch
nicht betroffen war (2019: 26.486). In den Umsatzerlésen des
Jahres 2019 waren im AusmaB von TEUR 3.421 periodenfremde
Ertrage enthalten; bei Bereinigung um diesen Sonderposten be-
wegten sich die Umsatzerldse der letzten 3 Jahre auf einem sta-
bilen Niveau.

Die Aufwendungen fur bezogene Leistungen bewegten sich auf
dem Niveau des Vorjahres (2021: TEUR 5.436; 2020: TEUR
5.307); die Personalaufwendungen sind u.a. aufgrund der Ver-
groBerung des Vorstandsteams und aufgrund von Einmaleffek-
ten i.Z.m. der Umbildung des Vorstands angestiegen (2021:
TEUR 9.503; 2020: TEUR 7.243).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betrugen TEUR
9.453 (2020: TEUR 5.329). Der Anstieg ist v.a. auf Sondereffekte
i.Z.m. einem Ubernahmeangebot der Immofinanz AG auf die
S IMMO AG zurtckzufihren. Insgesamt ergab sich damit ein
Betriebsergebnis von TEUR -5.495 (2020: TEUR 1.470).

Im Gegenzug konnte das schon im Vorjahr positive Finanz-
ergebnis aufgrund deutlich hdherer Beteiligungsertrage (2021:
TEUR 50.510; 2020: TEUR 25.298), aufgrund einer Verbesse-
rung der Position ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen® (2021:
TEUR —20.308; 2020: TEUR -26.207) sowie wegen einer Erho-
hung der Position ,sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage” (2021:
TEUR 5.224; 2020: TEUR 108) deutlich auf TEUR 35.426 (2020:
TEUR 1.945) verbessert werden.

Insgesamt ergab sich fir das Geschéftsjahr ein JahresUber-
schuss von TEUR 41.541 (2020: TEUR 9.337).

Anstieg von Bilanzsumme und Liquiditatsreserve

Sowohl die Bilanzsumme (31.12.2021: TEUR 1.799.768;
31.12.2020: TEUR 1.411.790) als auch die Position ,Kassen-
bestand, Guthaben bei Kreditinstituten* (31.12.2021: TEUR
354.084; 31.12.2020: TEUR 46.102) der Gesellschaft haben
sich trotz einer Dividendenausschuttung je Aktie von 0,5 Euro
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und trotz des Ruckkaufs von 866.446 Stuck Aktien gegenuber
dem Vorjahr deutlich erhoht.

Zurlckzufuhren ist der Liquiditatsanstieg u.a. auf die Begebung
eines Green Bonds mit einem Nominale von TEUR 150.000, ei-
ner Laufzeit von 7 Jahren und einem fixen Kupon i.H.v. 1,75 %.

Das Eigenkapital blieb trotz Dividendenausschattung und
Aktienrtckkauf auf dem Niveau des Vorjahres (31.12.2021:
TEUR 580.322; 31.12.2020: TEUR 590.488). Aufgrund der Aus-
weitung der Bilanzsumme sank die Eigenkapitalquote zum
Stichtag 31.12.2021 jedoch auf rund 32 % (31.12.2020: 42 %).

Im Geschéaftsjahr 2021 wurden 866.446 Stlck (2020: 1.502.927)
eigene Aktien zu einem Gesamtbetrag von TEUR 16.392
(TEUR: 23.204) ruckgekauft.

Die Verbindlichkeiten gegenutiber Kreditinstituten haben sich von
TEUR 112.997 zum Stichtag 31.12.2020 auf TEUR 150.344 per
31.12.2021 erhoht. Die Anleiheverbindlichkeiten sind aufgrund
der Begebung eines Green Bonds im ersten Quartal auf
TEUR 648.994 (31.12.2020: TEUR 527.543) gestiegen.

Sonstiges

Im ersten Quartal 2021 gab die IMMOFINANZ AG ein freiwilliges
offentliches  Ubernahmeangebot an die Aktionar:innen der
S IMMO AG bekannt. Der Vorstand und der Aufsichtsrat der
S IMMO AG lehnten den Angebotspreis von EUR 22,25 je Aktie
(cum-dividend-Basis) als deutlich zu niedrig ab. Der Vollzug des
Ubernahmeangebots war an die Bedingung geknlipft, dass die
Hauptversammlung die Aufhebung des seit 2006 in der Satzung
des Unternehmens verankerten Hochststimmrechts von 15 %
beschlieBt. Da die fur die Abschaffung des Héchststimmrechts
erforderliche (Kapital-)Mehrheit nicht erreicht wurde, war eine
wesentliche Bedingung des Ubernahmeangebots nicht erflllt.
Am 28.6.2021 gab die IMMOFINANZ AG bekannt, dass das
Ubernahmeangebot entfallt.

Am 14.04.2022 wurde die S IMMO von der CPI Property Group
darlber informiert, dass sie die Einberufung einer auBerordent-
lichen Hauptversammlung zur Abschaffung des in der Satzung
des der S IMMO AG verankerten Hochststimmrechts verlangt.
Nach rechtswirksamer Aufhebung des Hochststimmrechts wir-
de die CPI Property Group eine kontrollierende Beteiligung im
Sinne des § 22 Ubernahmegesetz an der S IMMO erlangen. In
diesem Fall beabsichtigt die CPI Property Group ein Pflichtan-
gebot zu stellen. Der Preis des beabsichtigten Pfllichtangebots
betrage gemal Ad-hoc-Meldung der CPI Property Group vom
14.04.2022 geméB § 26 Abs 1 UbG zum Zeitpunkt dieser Ab-
sichtsbekanntgabe mindestens EUR 22,00 je S IMMO Aktie
cum Dividende.
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Voraussichtliche Entwicklung

Im ersten Quartal 2022 konnte inmitten der anhaltenden
Covid-19-Krise ein Green Bond mit einem Nominale von TEUR
50.000, einem Kupon von 1,25 % und einer Laufzeit von 5 Jah-
ren begeben werden. S IMMO hat damit den Weg einer Siche-
rung des derzeitig historisch niedrigen Zinsniveaus und der Ver-
meidung groBer Einzelfalligkeiten fortgesetzt.

Schwer prognostizierbar bleiben nach wie vor die Auswirkungen
der Covid-19 Krise sowie der Ukraine-Krise, die sich sowohl im
Bereich der von der SIMMO AG gehaltenen Immobilien als
auch in den Konzerngesellschaften mit Auswirkung auf die
S IMMO AG als Konzernmuttergesellschaft manifestieren kon-
nen.

Im Geschaftsjahr 2021 hat eine Konzerngesellschaft der
S IMMO Gruppe samtliche an der CA Immobilien AG gehalte-
nen Anteile gewinnbringend verauBert.

Im ersten Quartal 2022 haben die CPI Property Group SA und
die S IMMO Gruppe eine Vereinbarung geschlossen, nach der
sich die CPI Property Group verpflichtet hat, den im Rahmen
eines antizipativen Pflichtangebots kommunizierten Ange-
botspreis fur Aktien der IMMOFINANZ AG auf EUR 23 Euro je
Aktie (cum-Dividende) zu erhéhen. Im Gegenzug hat sich die
S IMMO Gruppe verpflichtet, alle von ihr gehaltenen sowie alle
in das im Dezember 2021 veroffentlichte Teilangebot der
S IMMO Gruppe eingelieferten Anteile an der IMMOFINANZ AG
an die CPI Property Group zu Ubertragen. Mit Vollzug dieser Ver-
einbarung im ersten Quartal 2022 hat die S IMMO Gruppe alle
von ihr gehaltenen Anteile an der IMMOFINANZ AG an die CPI
Property Group ubertragen. Alle zum Stichtag 31.12.2021 vom
Konzern bzw. der CEE Immobilien GmbH, einer Konzerngesell-
schaft der S IMMO Gruppe, gehaltenen Anteile wurden damit zu
einem Gesamterlos vor Steuern von rund EUR 403,5 Mio. an die
CPI Property Group verauBert.

Risikomanagement

SIMMO AG ist als oberste Konzerngesellschaft der S IMMO
Gruppe einer Vielzahl an Risiken ausgesetzt, die mittelbar auch
Risiken in samtlichen Tochtergesellschaften umfassen. Die Risi-
ken und Chancen entsprechen daher dem Grunde nach denen
des Gesamtkonzern.

Als international tatiger Immobilienkonzern ist die S IMMO
Gruppe mit einer Vielzahl von Chancen und Risiken konfrontiert,
die auf die operative Geschaftstatigkeit, die Entscheidungspro-
zesse sowie auf die strategische Unternehmensfuhrung Ein-
fluss haben. Durch die Identifizierung, Analyse, Steuerung und
Uberwachung der Chancen und Risiken versucht die Gruppe,
sowohl Potenziale zeitnahe zu erkennen, als auch negative
Entwicklungen und potenzielle Risikofaktoren rechtzeitig zu
identifizieren, deren Ursache zu verstehen und diese so weit als
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maoglich zu minimieren. Dennoch kann das Eintreten von Risiken
nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Die S IMMO be-
schaftigt sich entlang des Lebenszyklus von langfristigen Immo-
bilien-Investitionen mit Entwicklung, Ankauf, Vermietung, Be-
trieb, Sanierung und Verkauf von Immobilien in Osterreich,
Deutschland und CEE. Im Portfolio befinden sich gewerblich
genutzte Immobilien (Buro, Geschaft, Hotel) und Wohnimmo-
bilien.

Daruber hinaus hielt die S IMMO im Jahr 2021 Beteiligungen an
den 6sterreichischen borsennotierten ATX-Immobilienunterneh-
men CA Immobilien Anlagen AG und IMMOFINANZ AG. Die
Anteile an der CA Immobilien Anlangen AG wurden im Juli 2021
in das Ubernahmeangebot der Starwood Capital Group zu ei-
nem Preis von EUR 37,00 je Aktie eingeliefert und verkauft.
Ende Janner 2022 wurde daruber hinaus mit der CPI Property
Group vereinbart, dass die S IMMO alle ihre IMMOFINANZ Akti-
en sowie all jene Aktien, die sie moglicherweise durch ihr Teilan-
gebot fur IMMOFINANZ-Aktien erwirbt, an die CPI Property
Group zu einem Preis von EUR 23,00 je Akte Ubertragt, sobald
das CPI-Angebot Kartellrechtlich freigegeben ist. Der Verkauf
der Aktien wurde Anfang Marz 2022 vollzogen.

Die SIMMO betreibt 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 lokalen Risikoeigner:innen
und stellt so eine umfassende Bottom-Up-Information des Vor-
stands sicher. Auf Konzernebene existiert eine Stabstelle fir das
zentrale Risikomanagement. Dieser Risikokoordinator berichtet
als Risikoeigner regelmaBig an den Gesamtvorstand.

Risikoidentifikation,

Das Risikomanagement der S IMMO umfasst neben internen
Richtlinien und Regelungen laufende Berichte im Rahmen von
regelmaBigen Jours 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. Investitionsvorhaben unterliegen ab einer be-
stimmten Wertgrenze zusatzlich der Genehmigung durch den
Aufsichtsrat.

Der Aufsichtsrat wird Uber die aktuelle Risikoeinschatzung,
mogliche Risiken sowie Uber das Interne Kontrollsystem regel-
maBig im Zuge der mindestens zweimal jahrlich stattfindenden
Prifungsausschusssitzungen informiert. Die in diesem Ab-
schnitt dargestellten Risikogruppen wurden und werden sowohl
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ruckblickend fur das Geschaftsjahr 2021 als auch im Hinblick
auf die Geschaftstatigkeit 2022 regelmaBig analysiert und be-
wertet.

Die COVID-19-Pandemie hatte naturgemaB Einfluss auf das Ge-
schéaftsjahr 2021. Zwar brachte der zunehmende Impffortschritt
eine leichte Erholung, dennoch mussten teilweise einschnei-
dende MaBnahmen wie Lockdowns von den lokalen Regierun-
gen in den von der S IMMO bearbeiteten Markten ergriffen wer-
den. Einschrankungen und SchlieBungen wurden vor allem in
der Hotellerie, im Gastgewerbe und im Einzelhandel angeord-
net. Ein deutlich verandertes Konsum- und Reiseverhalten war
die Folge, was sich negativ auf Besucher- bzw. Nachtigungs-
zahlen und damit auf den Umsatz auswirkte.

Das Geschaftsjahr 2022 startete mit einer weiteren Infektions-
welle bedingt durch die neue Omikron-Mutation. Diese Virus-
Variante soll mildere Krankheitsverlaufe verursachen, was ge-
meinsam mit der Impfung moglicherweise zu einem absehba-
ren Ende der Pandemie bzw. einen Ubergang zu einer Endemie
fuhren kénnte. Dennoch lasst sich die weitere Entwicklung und
die Dauer der Gesundheitskrise nur schwer vorhersagen, was
Unsicherheiten bezuglich der Entwicklung der Volkswirtschaften
sowie der Immobilien- und Kapitalmarkte mit sich bringt. Auch
die Auswirkungen des im Februar erfolgten Einmarsches Russ-
lands in die Ukraine bzw. die Dauer des Kriegs sind derzeit nicht
absehbar. Beide Unsicherheiten liegen auBerhalb des Einfluss-
bereichs des Unternehmens und machen eine zuverlassige
mittel- bis langfristige Planung damit nahezu unmaoglich.

Ob es langfristige oder anhaltende Beeintrachtigungen gibt,
hangt neben der Dauer der gegenwartigen Krise auch von den
durch die Pandemie verstarkten Trends zu Homeoffice und
E-Commerce ab. Die S IMMO besitzt ein im Rahmen einer kon-
servativen und konsequenten Investitionspolitik aufgebautes
Immobilienportfolio in sehr guten Lagen. Das Management geht
grundsatzlich davon aus, mit seiner diversifizierten Strategie die
Auswirkungen der Pandemie letztlich gut bewaltigen und poten-
zielle Chancen ergreifen zu kénnen. Insofern erwartet das
Unternehmen aktuell keine nachhaltig negative Veranderung,
die die langfristigen Perspektiven der Gruppe wesentlich beein-
flussen wirde.

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 jener der Konzermrechnungslegung — 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:

* Klare Funktionstrennung zwischen den Bereichen Finanz
und Rechnungswesen sowie anderen Verantwortungsbe-
reichen (z. B. Treasury)

* Richtlinien zur Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden im Konzernabschluss

* Beurteilung jener Risiken, die zu einer wesentlichen
Fehldarstellung von Transaktionen fuhren kénnen (z. B.
inkorrekte Zuordnung zu Bilanz- und GuV-Positionen)

* Entsprechende Kontrollroutinen bei der automationsge-
stutzten Erstellung des Konzernabschlusses

* 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 Einzelgesellschaften zu jedem
Stichtag Reporting-Packages auf Basis des konzernweiten
Accounting-Manuals erstellen und an das Headquarter zur wei-
teren Verarbeitung Ubermitteln. Hierbei bedienen sich die
Tochterunternehmen externer Serviceprovider, welche im Auf-
trag und unter der Verantwortung der jeweiligen Geschéftsfih-
rung die Berichtspakete erstellen. Im Rahmen der prozessbezo-
genen Kontrolltatigkeiten finden durch das Konzernrechnungs-
wesen regelmaBige Uberpriifungen der Vollstandigkeit und
Richtigkeit der gemeldeten Daten statt. Ebenso werden diverse

RisikoUbersicht

Abweichungsanalysen in laufender Abstimmung mit dem Vor-
stand durchgefUhrt. Dabei werden unter anderem die Daten
aller Konzerngesellschaften im Headquarter zusammen mit den
Fachabteilungen (z.B. Asset Management und Steuern) unter
Einbeziehung der Buchhaltungen der Einzelgesellschaften
Uberpruft. Im Rahmen der Konzernabschlusserstellung bedient
sich das Konzernrechnungswesen einer validierten Konsolidie-
rungssoftware. Die Funktionsfahigkeit des Risikomanagements
wird mittels kritischer Eigeneinschatzung durch die Gruppe,
aber auch auf freiwilliger Basis jahrlich vom Konzernabschluss-
priifer gemaB den Anforderungen der C-Regel Nr. 83 des Oster-
reichischen Corporate Governance Kodex (OCGK) beurteilt.
Das Ergebnis dieser Prufung wird dem Vorstand, dem Auf-
sichtsrat und dem Prufungsausschuss zur Kenntnis gebracht.

Interne Revision

Die Interne Revision der S IMMO AG koordiniert Prifungen we-
sentlicher Geschéftsprozesse der Konzern-Muttergesellschaft
bzw. ihrer in- und auslandischen Tochtergesellschaften hinsicht-
lich deren Funktionsfahigkeit, bestehender Risiken und Kontroll-
schwéachen sowie moglicher Effizienzverbesserungspotenziale.
Die Grundlage fur die in mehrjahrigen Zyklen stattfindenden
Revisionsprufungen bildet der vom Vorstand genehmigte Jah-
resrevisionsplan. Zusatzlich werden im Bedarfsfall Sonderpru-
fungen beauftragt. Mit der Durchfihrung der Revisionsprifun-
gen werden ausschlieBlich externe Expert:innen beauftragt. Die
Ergebnisse der Prifungen werden an den Vorstand berichtet.
Der Prufungsausschuss des Aufsichtsrats wird regelmaBig tber
den Revisionsplan sowie die Ergebnisse der durchgefuhrten
Revisionsprufungen informiert.

Unternehmensstrategische Risiken Immobilienspezifische Risiken Finanzielle Risiken m

Umfeld- und Branchenrisiko
Investitionsrisiko
Kapitalmarktrisiko

Immobilienportfoliorisiko
Vermietungs- und Mietausfallrisiko
Immobilienentwicklungsrisiko
Bautechnisches Risiko
mmobilienbewertungsrisiko

Erlauterung der Einzelrisiken

Unternehmensstrategische Risiken

Strategische Risiken sind eng mit der Geschaftsstrategie der
S IMMO verbunden und kénnen diese gegebenenfalls stark be-
einflussen.

Umfeld- und Branchenrisiko

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 wirtschaftli-
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Umwelt- und Klimarisiken
Soziale Risiken
Governance-Risiken

Liquiditatsrisiko
Zinsanderungsrisiko
Finanzierungsrisiko
Fremdwahrungsrisiko
Steuerliche Risiken

chen Situation in einem Markt kann die Kauf- und Verkaufsprei-
se, den Wert einer Immobilie und deren Rendite beeinflussen.
Dariber hinaus kann es zu Mietreduktionen, Mietausfallen oder
zu Kundigungen von Mietvertragen durch Mieter:innen kom-
men. Diesen Risiken begegnet die S IMMO mit Immobilien in
unterschiedlichen Regionen und mit verschiedenen Nutzungs-
arten. Sorgfaltiges Asset Management und standiges Monito-
ring tragen zur Reduktion der beschriebenen Risiken bei.

Auf Grund der anhaltenden COVID-19-Krise sowie des Ukraine-
kriegs sind volkswirtschaftliche Prognosen sowie Einschatzun-
gen der zukunftigen Entwicklungen der Immobilienmarkte
schwierig. Die Pandemie ist nach wie vor herausfordernd fur die

141



Nutzungsarten Hotel und Einzelhandel. Eine Erholung ist aber
zunehmend absehbar.

Investitionsrisiko

Die S IMMO ist sowohl bei Investitionen in Immobilienentwick-
lungsprojekte als auch bei Immobilienzukaufen Risiken aus-
gesetzt. Diese werden oft durch Faktoren verursacht, die
auBerhalb des Wirkungsbereichs der Gruppe liegen, wie bei-
spielsweise Verzogerungen bei der Fertigstellung von Immo-
bilienprojekten oder die nachtragliche Verschlechterung der
lokalen wirtschaftlichen Lage. Daher zielt die Unternehmens-
strategie darauf ab, durch sorgsame Auswahl, Planung und
Ausfuhrung der Immobilienprojekte bzw. der Immobilienzukufe
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.

Die anhaltenden Unsicherheiten bezutglich Dauer und Intensitat
der COVID-19-Krise haben einen Einfluss auf das Investitions-
risiko. Bei Entwicklungsprojekten ist mit Zeitverzégerungen im
Genehmigungs- und Bauablauf zu rechnen, auch wenn diese
bis dato Uberschaubar waren. Bei Investitionen in bestehende
Objekte geht das Risiko von potenziellen Mieterausfallen oder
der Notwendigkeit der Unterstitzung der Mieter:innen beim
Closing der Transaktion auf den Kaufer Uber.

Kapitalmarktrisiko

Der Kapitalmarkt ist fur die S IMMO bezlglich der Aufnahme
von Eigen- und Fremdkapital von groBer Wichtigkeit. Instabile
Kapitalméarkte, sowie Unsicherheiten auf Grund des Kriegs in
der Ukraine kénnen die Finanzierungsmoglichkeiten der Grup-
pe beeintrachtigen. Durch transparente und verlassliche Infor-
mationen soll den Anleger:innen eine fundierte Entscheidungs-
grundlage geboten und das Vertrauen des Kapitalmarkts in die
von der S IMMO AG emittierten Wertpapiere gestarkt werden.

Immobilienspezifische Risiken

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

Immobilienportfoliorisiko

Mit einem ausgewogenen Portfoliomix begegnet die S IMMO
dem Immobilienportfoliorisiko. Im Portfolio befinden sich Buros,
Geschafte, Wohnimmobilien und Hotels. Geografisch verteilen
sich die Objekte auf die Regionen Deutschland, Osterreich und
CEE. Dabei konzentriert sich die Gruppe auf Haupt- und GroB-
stadte innerhalb der Europaischen Union. Der Wert einer Immo-
bilie hangt zu einem betrachtlichen Teil von ihrem Standort und
der beabsichtigten Nutzung ab. Die Attraktivitat des Standorts
oder die mogliche Nutzung der Objekte kdnnen daher die finan-
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zielle Lage der S IMMO erheblich beeinflussen. Generell kbnnen
durch die Streuung innerhalb des Portfolios Risiken in einem
Markt durch positive Entwicklungen in einem anderen Markt ab-
gefedert werden.

Alle Markte der S IMMO waren und sind von der COVID-19-
Krise betroffen. Unterschiedliche Auspragungen gibt es aller-
dings je nach Nutzungsart. Die lokalen Regierungen haben —
auch in Abhangigkeit ihrer finanziellen Méglichkeiten — verschie-
dene MaBnahmenpakete zur Stutzung der jeweiligen Wirtschaft
geschnurt. Die negativen Auswirkungen der COVID-19-Krise
konnten dank des diversifizierten Immobilienportfolios reduziert
werden. Die Nutzungsart Hotel wurde am starksten getroffen,
teilweise war auch der Einzelhandel von den angeordneten
SchlieBungen beeintrachtigt. Das Burosegment blieb von der
Krise bislang unberthrt und die Assetklasse Wohnen profitiert
teilweise sogar von der aktuellen Situation.

Vermietungs- und Mietausfallrisiko

Das Vermietungsrisiko ist stark mit der allgemeinen wirtschaftli-
chen Lage in den verschiedenen Mérkten 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 Eigentumer: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, kénnen die Mieten unter Druck kommen.
Dies kann dazu fuhren, 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.

Auch im Bereich dieser Risiken hat die COVID-19-Krise Auswir-
kungen, wenn auch regional unterschiedlich und abhangig von
den MaBnahmen der lokalen Regierungen. In Osterreich bei-
spielsweise musste der Handel wahrend der Lockdowns schlie-
Ben, erhielt aber teilweise staatliche Unterstitzung als Kom-
pensation. Bis jetzt haben sich die unterschiedlichen Schlie-
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Bungs- und EinschrankungsmaBnahmen hauptsachlich auf den
Hotelbetrieb und auf Erdgeschossflachen in den Gebauden
(wie zum Beispiel Restaurants, Kantinen und Fitnesscenter)
ausgewirkt, die auf Grund der umfassenden Homeoffice-Rege-
lungen zum Teil drastische UmsatzeinbuBen hinnehmen muss-
ten. Das Burosegment zeigt sich bis dato sehr stabil.

Trotz der aktuell herausfordernden Situation — gerade die Ver-
mietungsleistung ist stark von Besichtigungsmaglichkeiten ab-
hangig — ist es der S IMMO gelungen, Mietvertrage unter Nut-
zung diverser digitaler und virtueller Kanale abzuschlieBen.

Immobilienentwicklungsrisiko

Im Bereich von Immobilienentwicklungen konnen 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 S IMMO mit regelmasi-
gen Qualitats-, Kosten- und Terminkontrollen sowie Abwei-
chungsanalysen.

Die COVID-19-Pandemie hat auch Einfluss auf Entwicklungs-
risiken. Bei Entwicklungsprojekten ist mit Zeitverzgerungen im
Genehmigungs- und Bauablauf zu rechnen. Das ist die Folge
beispielsweise von infizierten Mitarbeiter:innen in Amtern oder
von diversen SchutzmaBnahmen, die den Baufortschritt ver-
langsamen kénnen. Bis dato waren die Projekte der S IMMO nur
in sehr begrenztem AusmaB von solchen Verzogerungen be-
troffen.

Bautechnisches Risiko

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 Prafungen 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 schlieBt die S IMMO marktubliche Versicherungen
ab. Gleichzeitig steigen Reparaturaufwendungen mit dem Le-
bensalter der Bestandsgebaude, wesentliche Anlagen mussen
nach Ablauf der Nutzungsdauer getauscht werden. Durch akti-
ves Asset Management und laufende Wartungen sowie sinn-
volle Instandhaltungs- und InstandsetzungsmafBnahmen ist die
S IMMO stets bestrebt, grobere negative Auswirkungen zu ver-
meiden.

Immobilienbewertungsrisiko

Die Immobilienbewertung héngt von verschiedenen makrooko-
nomischen Gegebenheiten — auBerhalb des Einflussbereichs
der Gruppe — und immobilienspezifischen Faktoren ab. Das
Immobilienbewertungsrisiko beschreibt in diesem Zusammen-
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hang das Risiko von negativen Wertschwankungen des Immo-
bilienportfolios. Neben den erwarteten Mieteinnahmen, dem
Zustand des Objekts und dem Vermietungsgrad kénnen Immo-
biliensachverstandige auch andere Faktoren wie beispielsweise
Steuern auf Grund und Boden, Betriebskosten, Anspriche Drit-
ter auf Basis von Umweltrisiken oder mit bestimmten Baumate-
rialien verbundene Risiken berlcksichtigen. Wertanderungen
von Immobilien kénnen u.a. zu Abschreibungen von Vermo-
gensgegenstanden und damit zu einer Verschlechterung der
Eigenkapitalposition der Gesellschaft fihren.

Die COVID-19-Pandemie hatte bis jetzt nur einen geringen Ein-
fluss auf die Immobilienwerte der Gesellschaft. Die Einschéat-
zung der Wohn- und Buroimmobilien ist gut bzw. solide, daher
unterliegen die Renditen kaum Aufwartsschwankungen. Investi-
tionen in Wohnimmobilien werden als sicher empfunden, wes-
halb in diesem Bereich die Renditen sogar sinken. Auch im Seg-
ment Handel zeigen die Immobilien bislang stabile Renditen, da
mittelfristig mit einem Aufholeffekt der Branche zu rechnen ist.
Die Werte von Hotelimmobilien haben sich auf Grund der ver-
minderten Reisetatigkeit reduziert. Negative Auswirkungen auf
das Portfolio der S IMMO halten sich aber bis jetzt auf Grund
der Diversifizierung des Portfolios in Grenzen.

Finanzielle Risiken

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

Liquiditatsrisiko

Zur Sicherstellung der Liquiditat werden die Zahlungsstrome
der S IMMO Gruppe von der Finanzierungsabteilung auf Basis
einer kontinuierlichen Liquiditatsplanung in Zusammenarbeit
mit den Bereichen Projektentwicklung, Asset Management und
Akquisition koordiniert, auf Plausibilitat gepruft und angepasst.
Die Gruppe verflgt Uber fluktuierende Bestande liquider Mittel,
die sie nach den jeweiligen operativen und strategischen Erfor-
dernissen und Zielen veranlagt. Weiters tatigt sie Absicherungs-
geschafte, insbesondere um sich gegen Zinsanderungen und
die damit verbundenen Schwankungen ihrer Finanzierungskos-
ten abzusichern. Solche Absicherungsgeschéfte kdnnten sich
als ineffizient oder ungeeignet herausstellen, um die angestreb-
ten Ziele zu erreichen. DarUber hinaus ist die Gruppe dem Risi-
ko ausgesetzt, dass ihre Vertragspartner:innen die Verpflichtun-
gen aus den Absicherungs- oder Veranlagungsgeschaften nicht
vereinbarungsgemal erfullen  (Kontrahentenrisiko).
Risiko begegnet die S IMMO Gruppe, indem sie Veranlagungs-
und Absicherungsgeschafte nur bei namhaften Banken mit
guter Bonitat abschlieBt. Im Falle einer Verscharfung der Eigen-
kapital- und Liquiditatsvorschriften fir Banken und daraus resul-
tierender restriktiverer Kreditvergaben sowie reduzierter Belei-
hungshdéhen kann es zu Schwierigkeiten bei Refinanzierungen
kommen. Die S IMMO kann davon trotz Uberwiegend langfristig
abgeschlossener Kreditvertrage hauptsachlich bei Kreditverlan-
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gerungen und Refinanzierungen betroffen sein (siehe auch
Finanzierungsrisiko). Das Risiko kann primér auftreten, wenn es
bei Kreditverlangerungen oder Refinanzierungen zu Verzdge-
rungen kommt oder diese in einer geringeren Hohe als erwartet
erfolgen. Wurde es der S IMMO nicht oder nicht zeitgerecht ge-
lingen, geeignete und angemessene Fremdkapitalfinanzierun-
gen fur Projektentwicklungen und Akquisitionen oder die
Refinanzierung auslaufender Fremdkapitalfinanzierungen in
Anspruch zu nehmen, konnte dies die Fahigkeit, ihren Verpflich-
tungen aus Projektentwicklungsvertragen oder Akquisitions-
projekten nachzukommen, erheblich beeintrachtigen. Weiters
pesteht das Risiko, Anleihen nicht zurtickzahlen zu kénnen. Eine
aus mangelnder Verfugbarkeit freier Liquiditat resultierende Un-
fahigkeit, den Verpflichtungen aus bereits bestehenden Finan-
zierungsvertragen und Teilschuldverschreibungen nachzukom-
men, kann einen wesentlich nachteiligen Einfluss auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gruppe haben und deren
Bonitat beeintrachtigen.

Zinsanderungsrisiko

Der weitaus Uberwiegende Teil der Finanzierungsvertrage der
S IMMO Gruppe sieht einen variablen Zinssatz basierend auf
dem 3-Monats-EURIBOR als Referenz-Zinssatz vor, wodurch
das Risiko eines sich &ndernden Zinsniveaus besteht. Die Kos-
ten des Zinsendiensts erhohen sich bei Anstieg des jeweiligen
Referenz-Zinssatzes. Der Leitzins der EZB ist bereits seit mehre-
ren Jahren auf negativem Niveau. Seit Ende 2021 konnte jedoch
ein Anstieg der langfristigen Zinssatze beobachtet werden. Der-
zeit ist unklar, ob und wann die Europaische Zentralbank den
Leitzins anheben wird. Kurz- bis mittelfristig weisen die Progno-
sen weiterhin auf einen negativen 3-Monats-Euribor hin. Das
Zinsanderungsrisiko reduziert die S IMMO Gruppe langfristig
durch Zinsabsicherungen ihrer variabel verzinsten Kredite. Per
31.12.2021 waren 11 % (31.12.2020: 15 %) der konzernweiten
Kreditverbindlichkeiten fix und 89 % (31.12.2020: 85 %) der
Kreditverbindlichkeiten — fast ausschlieBlich an den 3-Monats-
EURIBOR gebunden — variabel verzinst. Zur Absicherung varia-
bel verzinster Kredite verwendet die S IMMO Zinsswaps und
Zinscaps. Per Jahresende war das gesamte variabel verzinste
Finanzierungsportfolio abgesichert. Das AusmaB, in dem sich
die Gruppe derartiger Instrumente bedient, hangt von den An-
nahmen und Markterwartungen des Managements und der zu-
standigen Mitarbeiter:innen der S IMMO in Bezug auf das zu-
kinftige Zinsniveau sowie von der Entwicklung der Hohe der
Kreditverbindlichkeiten ab. Erweisen sich diese Annahmen als
unrichtig, kann dies zu einem betrachtlichen Anstieg des Zins-
aufwands fuhren. Stresstests, welche die bestehenden Anleihen
inkludieren zeigen, dass die S IMMO Gruppe an Anderungen
des Zinsniveaus in einem geringen Ausmal partizipiert.

Finanzierungsrisiko

Die Marktbedingungen fur Liegenschafts- oder Bestandsfinan-
zierungen andern sich immer wieder. Dennoch konnte die
S IMMO trotz der COVID-19-Krise bislang keine nachhaltigen
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Anderungen oder Verschlechterungen bei der Finanzierungsbe-
reitschaft der Banken beobachten. Immobilien, die auf Grund
ihrer Assetklasse, Lage oder Mieter:innen wenig oder zumin-
dest nicht nachhaltig von der COVID-19-Krise betroffen sind,
wie z. B. Wohn-, Buro- oder auch Retailimmobilien, kbnnen nach
wie vor zu gleichen oder ahnlichen Konditionen wie vor Beginn
der Krise finanziert werden. Die Attraktivitat verschiedener
Finanzierungsvarianten hangt von einer Reihe von Faktoren ab,
von denen einige nicht von der Gruppe beeinflusst werden kon-
nen. Diese Faktoren umfassen insbesondere Markizinsen, steu-
erliche 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 Beleihungshdhen und der Notwendigkeit
zur Bestellung weiterer Sicherheiten sowie generell zu einem
Mangel an Refinanzierungsmoglichkeiten fihren. Sollte die
Gruppe auBerstande sein, Liquiditat oder Fremdmittel im beno-
tigten Ausmal3 zur bendétigten Zeit zu generieren bzw. zu akzep-
tablen Konditionen aufzunehmen, kénnte ihre Fahigkeit beein-
trachtigt sein, ihren Verpflichtungen aus Finanzierungsvertragen
nachzukommen. Dieses Finanzierungsrisiko versucht die
S IMMO Gruppe durch Streuung ihrer Kreditgeber:innen (zum
Bilanzstichtag per 31.12.2021 waren es 23 Einzelbanken) zu re-
duzieren. Eine Kontrolle der Kreditaufnahmen erfolgt durch Ge-
nehmigungen nach gestaffelten Betragen durch den Vorstand
und den Aufsichtsrat. Per 31.12.2021 hatten die langfristigen
Bankverbindlichkeiten eine durchschnittlich gewichtete Rest-
laufzeit von 5,2 Jahren. Die Langfristigkeit der Finanzierung ent-
spricht der branchentblichen Praxis. Darlber hinaus besteht
das Risiko, dass Financial Covenants (Klauseln in Kreditvertra-
gen hinsichtlich des zulassigen Verschuldungsgrads und des
Schuldendienstdeckungsgrads) oder andere Vertragsbedin-
gungen, Gewahrleistungen oder Auflagen in Finanzierungsver-
tragen nicht eingehalten werden kénnen. Dies kann die Flexibi-
litat bei der Finanzierung zukuinftiger Geschéaftstatigkeit ein-
schranken. Die Einhaltung von Financial Covenants wird von
der S IMMO Gruppe — in engem Kontakt mit kreditvergebenden
Finanzinstituten — laufend Uberwacht. Covenant-Verletzungen
konnen einen Verzugsfall darstellen. Die Gruppe legt groBen
Wert auf ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Finanzierun-
gen und Verkehrswerten der Immobilien (Loan-to-Value-Ratio).
Zum Stichtag 31.12.2021 lag die Loan-to-Value-Ratio fir besi-
cherte Finanzierungen konzemweit bei 30,7 % (31.12.2020:
31,3 %). Daruber hinaus verfugt die Gruppe Uber unbesicherte
Finanzierungen (ausgenutzte Kreditlinien und Anleiheverbind-
lichkeiten). Die konzernweite Loan-to-Value-Ratio fur unbesi-
cherte Finanzierungen betrug 9,8 % (31.12.2020: 15,5 %) des
Immobilienvermogens. Trotz genauen Monitorings der Finanzie-
rungsinstrumente und der relevanten Parameter kann bei ent-
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sprechend negativer Entwicklung der Konjunktur und des
Finanzierungsumfelds nicht ausgeschlossen werden, dass die
S IMMO mit Risiken im Bereich der Refinanzierung konfrontiert
wird.

Fremdwahrungsrisiko

Kreditfinanzierungen der S IMMO Gruppe sind ausschlieBlich in
Euro denominiert und die Mietvertrage sind Uberwiegend an
den Euro gebunden. Daher ist das unmittelbare cashwirksame
Fremdwahrungsrisiko als gering anzusehen. Mittelbar kénnte
sich ein verandertes Umfeld in einer anderen Wahrung auf die
Kaufkraft der Kund:innen vor Ort auswirken, was mittelfristig
eine Auswirkung auf die Immobilienbewertungen hatte.

Steuerliche Risiken

Als international tatiger Immobilienkonzern mit Gesellschaften in
derzeit acht 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 fruh-
zeitig zu erkennen sowie bei der Entscheidungsfindung zu be-
rdcksichtigen, und trifft fUr aus Betriebsprufungen bzw. steuerli-
chen Verfahren bekannte Risiken ausreichende bilanzielle
Vorsorge.

ESG-Risiken

Die Steuerung von ESG-Risiken umfasst fur die S IMMO unter-
schiedliche Risiken der ESG-Kriterien Umwelt, Soziales und Un-
ternehmensfuhrung. Rechtliche und regulatorische Vorgaben
wie beispielsweise das Nachhaltigkeits- und Diversitatsverbes-
serungsgesetz (NaDiVeG) und die EU-Taxonomie-Verordnung
erfordern dabei eine Auseinandersetzung mit konkreten Nach-
haltigkeitsrisiken u. a. in den Bereichen Klimawandel, Arbeitneh-
mer:innen, Achtung der Menschenrechte und Bekampfung von
Korruption und Bestechung. Im folgenden Teil des Risikobe-
richts werden wesentliche Risiken im Zusammenhang mit den
im nichtfinanziellen Bericht genannten Themen sowie MaBnah-
men zur ldentifikation, Bewertung, Vermeidung und Begrenzung
dieser Risiken beschrieben.

Umwelt- und Klimarisiken

Die S IMMO st 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. Letztere sind in physische und transitorische Risiken zu
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unterscheiden. Die in diesem Abschnitt folgenden Angaben
zum Klimarisikomanagement erfolgen in Anlehnung an die
Empfehlungen der Task Force on Climate-Related Financial
Disclosures (TCFD). Die strategische Uberwachung der Um-
welt- und Klimarisiken und die Verfolgung moglicher Chancen
obliegen dem ESG-verantwortlichen Vorstandsmitglied sowie
dem ESG-Ausschuss des Aufsichtsrats. Die operative Bewer-
tung und Steuerung ist gemeinsame Aufgabe der Abteilungen
Risk Management, Portfolio Management und Sustainability
Management, welche zu diesen Themen in einem direkten und
aktiven Austausch stehen.

Zu den nicht durch den Klimawandel beeinflussten, wesentli-
chen Risiken, gehoren maégliche nukleare Zwischen- und Stor-
falle im geografischen Einzugskreis der eigenen Tatigkeit sowie
die Erdbebengefahr — insbesondere in Kroatien und Rumanien.
Die Berucksichtigung der Erdbebengefahrdung flieBt daher in
Entscheidungen bei der Planung und statischen Berechnung
der Entwicklungsprojekte, der Ankaufsobjekte sowie beim Ab-
schluss adaquater Gebaude- und Spezialversicherungen mit
ein. Mehrere starkere Erdbeben in Kroatien im Jahr 2020, bei
denen S IMMO Immobilien nur in kleinerem Ausmal betroffen
waren, bestatigte die Entscheidung fur diesen MaBnahmenmix.
Reparaturen an den Gebauden, die auf Grund von Erdbeben-
schaden notwendig waren, wurden von der Versicherung ge-
deckt.

Bei Bautatigkeiten geht ein potenzielles Risiko von den verwen-
deten Materialien aus. In diesem Zusammenhang sind auch
Gesetzesanderungen und Anderungen von umwelt- oder si-
cherheitsrechtlichen Vorschriften zu bertcksichtigen, da diese
die Entfernung bzw. den Austausch von Materialien erforderlich
machen kénnen. Um die Auswirkungen der Unternehmenstatig-
keit auf die Umwelt zu reduzieren, werden Baustoffe im Zuge
von Instandhaltungs- und SanierungsmaBnahmen — wo mdg-
lich — durch umweltvertragliche Alternativen ersetzt. Ein be-
trachtlicher Teil des Immobilienportfolios wurde bereits mit
Green-Building-Zertifikaten ausgezeichnet, welche auch eine
Reduktion von gefahrlichen Stoffen bedingen. Die S IMMO ist
bestrebt, den Anteil zertifizierter Immobilien weiter zu erhdhen.
Zusétzlich ergeben sich auf Grund von einer méglichen Konta-
mination durch schadliche Substanzen und Kriegsmaterial Risi-
ken fur Gebaude, Grundsticke und die Umwelt. In Bezug auf
Bautatigkeiten kénnen fur Anrainer:innen, Risiken aus der tem-
poraren Larm- und Staubbelastung entstehen.

Vor dem Hintergrund einer angenommenen Erderwarmung von
zwei Grad Celsius, dem sogenannten ,2-Grad-Szenario”, sieht
sich das Unternehmen nach Einschatzung von internen Ex-
pert:innen mit einer Reihe mdglicher Klimarisiken konfrontiert,
wobei einige dieser Risiken bereits zum jetzigen Zeitpunkt be-
deutsam sind und sich ihr Wirkungsgrad mit Fortschreiten der
Erderwarmung weiter erhdhen wird.
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Im Bereich der akuten physischen Risiken werden Hitzewellen
und starke Niederschlage als wesentlich eigenstuft, da davon
auszugehen ist, dass diese zunehmend haufiger und heftiger
auftreten werden als in der Vergangenheit. Dartber hinaus ber-
gen Hochwasser und Hagel ein direktes Gefahrenpotenzial fur
Immobilienschaden und die daraus resultierende zeitweise ein-
geschrankte Nutzbarkeit der Gebaude. Ein ahnliches Bild zeigt
sich bei den chronischen physischen Risiken: generelle Tempe-
raturdnderungen, Hitzestress und veranderte Niederschlags-
muster verankern die akuten Risiken auch langfristig. Um den
Einfluss dieser Risiken zu minimieren, fuhrt die SIMMO bei
Akquisitionen und Investitionen genaue Standortanalysen durch
und holt gegebenenfalls Garantieerklarungen ein.

Des Weiteren ergeben sich durch den Umgang von Wirtschaft,
Politik und Gesellschaft mit dem Klimawandel transitorische
Risiken fur das Unternehmen. Eine drastischere Besteuerung
von Treibhausgasemissionen sowie die einhergehende techno-
logische Notwendigkeit von Investitionen in erneuerbare
Energieerzeugung, Verbesserung der Energieeffizienz sowie
Digitalisierung und Vernetzung der Gebaude werden zu signifi-
kanten Kostentreibern. Gleichzeitig werden dadurch erhebliche
Marktrisiken gesenkt, primar der Wertverlust CO,-intensiver Ge-
baude, die schwierigere Vermietbarkeit CO,-intensiver Gebéau-
de sowie erhohte Kosten durch hohere Energie- und Rohstoff-
preise. Zusatzlich spiegeln die zu bedienenden erweiterten An-
forderungen an die Berichtslegung die Praferenzen von
Aktionar:innen und Geldgeber:innen fur Produkte und Ge-
schaftsmodelle mit hoher ESG-Ausrichtung wider.

Klimarisiken wirken nicht nur durch den Klimawandel auf das
Unternehmen, sondern umgekehrt besteht auch das Risiko,
dass das Unternehmen den Treibhauseffekt und somit den Kii-
mawandel weiter vorantreibt. Die Errichtung und der Betrieb von
Gebauden sind grundsétzlich treibhausgasintensiv, womit sich
eine besondere Verantwortung der S IMMO zur Steigerung der
Energieeffizienz und Reduktion von Treibhausgasemissionen
ergibt. Ein kurzlich eingefuhrtes portfolioweites und objektbezo-
genes Monitoring soll dazu dienen, auf Basis vollstandiger und
detaillierter Daten gezielt mogliche Optimierungen zu identifizie-
ren und zu realisieren. Parallel dazu wird bei laufenden und zu-
kunftigen Projekten auf eine energieeffiziente Bauweise sowie
auf den Einsatz qualitativ hochwertiger und okologisch vertrag-
licher Materialien geachtet.

Neben den Risiken bietet der Klimawandel auch Chancen fur
die S IMMO, beispielsweise durch das 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 Materialen steigert
und ihr somit eine starkere wirtschaftliche Grundlage gibt. Der
vermehrte Einsatz lokaler, erneuerbarer Energiegewinnung fuhrt
zu einem hoheren Unabhangigkeitsgrad der Immobilien bei
gleichzeitiger Emissionseinsparung. Eine breite und frihzeitige
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Umsetzung solcher MaBBnahmen kann dabei auch Marktchan-
cen bei klimabewussten Mieter:innen und Partnerunternehmen
er6ffnen und die Resilienz des Unternehmens langerfristig ge-
wahrleisten, wobei zusatzliche Investitionen durch Effizienzge-
winne ausgeglichen oder sogar Uberkompensiert werden kon-
nen.

Die angefuhrten Klimarisiken und -chancen beeintrachtigen die
Resilienz der Konzernstrategie und das grundsatzliche Ge-
schaftsmodell bisher in keinem wesentlichen AusmaB. Gleich-
wohl finden sie auf Grund ihrer strategischen Bericksichtigung
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.

Die Klimarisiken werden abteilungsibergreifend durch Risk
Management, Portfolio Management und Sustainability Ma-
nagement identifiziert, bewertet und gesteuert, wobei eine Aus-
weitung der Bewertung, beispielsweise unter Einbeziehung wis-
senschaftlicher Szenarien und einer hoheren geografischen
Granularitét, angedacht ist. Zum Zeitpunkt der Berichtslegung
ist das Klimarisikomanagement integraler Bestandteil des kon-
zernweiten Risikomanagements und die Treibhausgasemissio-
nen des Unternehmens werden entsprechend der Einteilung in
die drei Scopes des Greenhouse Gas Protocol (direkt, indirekte
und sonstige indirekte Emissionen) erfasst. Weitere Kennzahlen
und Ziele sind in Ausarbeitung.

Soziale Risiken

Die SIMMO hat sich im hochsten MaBe der Einhaltung aller
Menschenrechte verschrieben. Neben der Gesundheit und
Sicherheit am Arbeitsplatz und dem Recht auf faire Bezahlung
und einem verantwortungsvollen Umgang mit Mitarbeiter:innen
betrifft dies im Kontext der Gruppe vor allem den Schutz von
Minderjahrigen, das Verbot von Kinderarbeit, das Recht auf
Chancengleichheit und Gleichbehandlung sowie das Verbot
von Diskriminierung.

Alle Aktivitaten der S IMMO erfolgen im Einklang mit der Allge-
meinen Erklarung der Menschenrechte, den UNO-Leitprinzipien
far Wirtschaft und Menschenrechte, den acht Kernkonventionen
der Internationalen  Arbeitsorganisation (ILO) und den
OECD-Leitsatzen fir multinationale Unternehmen. Hierflr wur-
de eine zentrale und vertrauliche Anlaufstelle fur die Meldung
von vermuteten MenschenrechtsverstoBen eingerichtet und ver-
pflichtende Schulungen zu diesem Thema werden im kommen-
den Kalenderjahr die etablierten Kontrollmechanismen der
Risikominimierung erweitern.

Im Zuge der Unternehmenstéatigkeiten kann es in Einzelféllen zu
Diskriminierungsvorfallen, sexuellen Belastigungen, kurzfristi-
gen Unterschreitungen des angemessenen Lohnniveaus oder
dem Aussetzen erhohter korperlicher Risiken kommen. Um die-
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sen und weiteren Risiken entgegenzuwirken, hat das Unter-
nehmen eine umfassende Menschenrechtspolitik entwickelt,
welche unter www.simmoag.at/csr abrufbar ist.

Das Unternehmen beschaftigt sich laufend mit den Herausfor-
derungen und moglichen Risiken, die sich im Zusammenhang
mit seinen Mitarbeiter:innen ergeben kénnen. So ist es fur die
S IMMO selbstverstandlich, mogliche negative Auswirkungen
auf die Gesundheit auf ein Mindestmal3 zu reduzieren. Ein aktu-
eller Fokus hinsichtlich des Schutzes der Mitarbeiter:innen der
S IMMO st der Umgang mit der COVID-19-Pandemie. Eine
interne COVID-19-Arbeitsgruppe passt die SchutzmaBnahmen
je nach Begebenheit im Buro an. Ziel der MaBnahmen ist zum
einen der Schutz aller Mitarbeiter:innen vor einer Infektion, zum
anderen die Erhaltung der Betriebsfahigkeit des Unternehmens.
Ansteckungen innerhalb des Unternehmens koénnten im
schlimmsten Fall die Aufrechterhaltung diverser Geschafts-
tatigkeiten negativ beeinflussen. Durch MaBnahmen wie bei-
spielsweise eine betriebliche Impfaktion, Reduktion von Anwe-
senheitszeiten im Buro durch Homeoffice, Schaffung von
Einzelburos, Méglichkeit regelmasiger PCR-Tests und Masken-
regelungen wurde das Ansteckungsrisiko im Jahr 2021 aktiv
minimiert.

Der Umstieg auf Homeoffice minimiert zwar das Ansteckungsri-
siko, birgt aber im Gegenzug Risiken hinsichtlich der korperli-
chen und mentalen Gesundheit. Ein nicht ergonomisch ange-
passter Arbeitsplatz kann korperliche Schmerzen verursachen,
auf psychischer Ebene fallt die Trennung zwischen Beruf und
Privatleben maglicherweise schwer. Die S IMMO ist bemdiht, mit
allen Arbeitnehmer:innen gegebenenfalls auch individuelle
Loésungen zu finden, etwaige Betreuungspflichten bestmoglich
zu berlcksichtigen und auch in diesem Kontext auf eine ausge-
glichene Work-Life-Balance zu achten.

Ein weiteres Risiko in Bezug auf das Personal besteht in der
Fluktuation. Die S IMMO ist schlank aufgestellt und pflegt flache
Strukturen. Der Abgang von Fuhrungs- und Fachkraften konnte
somit negative Auswirkungen auf die Unternehmensentwick-
lung haben, da das Know-how guter Mitarbeiter:innen kurzfristig
kaum bzw. nur schwer kompensiert werden kann. Die Gesell-
schaft bemuht sich daher als Arbeitgeberin langfristig attraktiv
zu sein und bietet seinen Mitarbeiter:innen auch individuelle
Losungen an, um den Arbeitsalltag zu erleichtern.

Daruber hinaus ergeben sich aus Bautatigkeiten wie Umbauten,
Instandhaltungs- und SanierungsmaBnahmen potenzielle Risi-
ken fUr die Arbeitssicherheit, die sich jedoch bei der S IMMO AG
auf allgemeine Bauherrenaufgaben beschrankt. Mangelnde
Qualitdt und Nichteinhaltung der Sicherheitsvorschriften bei
Auftragnehmer:innen kénnen die Sicherheit und Gesundheit der
Arbeiter:innen gefahrden. Die Bautétigkeiten waren im Jahr
2021 nur in geringem Ausmal von der Pandemie beeinflusst
und konnten weitgehend planmaBig umgesetzt werden. Uber

S IMMO AG | Jahresfinanzbericht 2021

die allgemeinen Bauherrenaufgaben hinaus wird die Einhaltung
der Arbeitssicherheit bei den beauftragten Unternehmen geson-
dert Uberpruft.

Wahrend der Gebaudenutzung in der Vermietungsphase kann
es zu Personenschéaden bei Mieter:innen, Besucher:innen und
Passant.innen kommen, sollte die S IMMO als Eigenttimerin ih-
ren Sorgfalts- und Wartungspflichten nicht ausreichend nach-
kommen. Zu jedem Zeitpunkt wird deshalb sichergestellt, dass
allen Verantwortungen durch entsprechende personelle und
physische Vorkehrungen an den Immobilien Rechnung getra-
gen wird. Zusatzlich besteht das Risiko eines Imageschadens
als Vermieterin, sollten Mieter:innen die S IMMO auf Grund um-
strittener Handlungen breitenwirksam in Verruf bringen.

Trotz aller Sorgfalt sowie systemischen und prozessualen Vor-
kehrungen besteht das Risiko, dass es im Rahmen von Cyber-
angriffen und unerlaubter Offenlegung zu Verletzungen der Per-
sonlichkeitsrechte und Privatsphare 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 Infrastruktur und Prozesse, um die Anzahl der Verlet-
zungen und in Folge Forderungen zu minimieren und diese ge-
gebenenfalls zeitgerecht zu erflllen. Eine eigene abteilungs-
Ubergreifende Arbeitsgruppe setzt sich mehrmals jahrlich mit
aktuellen Entwicklungen und Fragestellungen, rund um die
Themen Datensicherheit und -schutz auseinander.

Governance-Risiken

Grundwerte wie Transparenz sowie faire und nachhaltige Unter-
nehmensfuhrung sind tief in der Unternehmensstruktur der
S IMMO verankert. Die S IMMO bekennt sich seit 2007 zur Ein-
haltung des Osterreichischen Corporate Governance Kodex.

Der Verhaltenskodex des Unternehmens verpflichtet Organe
und Mitarbeiter:innen zu einem Verhalten, das hochsten ethi-
schen Standards entspricht. Mitarbeiter:innen, die Kenntnis von
einem nachweislichen oder moglichen VerstoB3 gegen den Ver-
haltenskodex erlangen, haben diesen unverzuiglich entweder
dem Compliance Officer der S IMMO AG zu melden oder eine
entsprechende Meldung anonym Uber das auf der Website der
Gesellschaft offentlich zugangliche Hinweisgebersystem abzu-
geben.

Im taglichen Wirtschaften ist das Risiko von Korruptionsfallen
stets gegeben. Die S IMMO ist unter anderem in Landern mit
einem schlechten 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 veroffentliche Richtlinie zur Verhinderung von Be-
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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 und jedes Einzelnen zu starken und das
Bewusstsein fur die Folgen von Korruption und die Moglichkei-
ten ihrer Bekampfung zu schaffen. Zu den Inhalten des Verhal-
tenskodex und der Richtlinie zur Verhinderung von Bestechung,
Vorteilsannahme und Korruption werden zukunftig jahrlich ver-
pflichtende Schulungen abgehalten.

Bei der Auswahl ihrer Geschaftspartner:innen und Lieferant:in-
nen nimmt die S IMMO ihre Verantwortung innerhalb der Liefer-
ketten wahr und legt groBen Wert auf die vertraglichen Rahmen-
bedingungen und Regelungen. Die Einhaltung der hohen ge-
setzlichen Standards und Bestimmungen innerhalb der
Europaischen Union stellt dabei das Mindestmal3 dar. Die Zu-
sammenarbeit erfolgt hier zumeist mit renommierten und aner-
kannten Partner:innen, welcher ein entsprechender Auswahl-
prozess vorangeht. Somit wird auch das finanzielle Risiko der
Strafzahlungen oder gesetzlichen Restriktionen minimiert.

Ein wesentlicher Risikobereich gerade im Licht einer erheblich
zunehmenden Digitalisierung von Unternehmensablaufen ist
die IT-Sicherheit. Unter IT-Risiken versteht die S IMMO die Ge-
fahr, dass bestimmte Schwachstellen in den Systemen, Kompo-
nenten, Kommunikationsnetzen oder der Software auftreten
und in weiterer Folge das Unternehmen oder Personen daran
hindern, ihre Aufgaben oder Prozesse zeitgerecht und erfolg-
reich umzusetzen. Die [T-Risiken stehen in unmittelbaren Zu-
sammenhang mit der Sicherheit der IT-Systeme. Zu den Risiko-
quellen gehdren beispielsweise Viren, kurz- oder langfristige
Cyberattacken (inklusive Verlust von Kundendaten) auf einzelne
Systeme oder das gesamte Netzwerk, Diebstahl der Hardware,
Brande in Rechenzentren, Stromausfalle oder Serverplatten-
crashs. Das [T-Risikomanagement der S IMMO ist darauf aus-
gelegt, mogliche IT-Risiken fruhzeitig zu erkennen, notwendige
GegenmaBnahmen zu setzen und mogliche Gefahren zu mini-
mieren. Zu den gesetzten MaBnahmen zahlen unter anderem
die Installation sicherheitsrelevanter Updates auf allen Servern
und Clients, regelmaBige Vulnerability Scans der Server, Einsatz
aktueller Anti-Virus-Software, das Hosten von Servern im ausfall-
sicheren Rechenzentrum des [T-Dienstleisters, der Einsatz von
BIOS-Kennwortern, die Verschlisselung der Festplatten der Mit-
arbeiter:innen, der Einsatz von standardméBig verschltsselten
Diensthandys und aktiven Websitefiltern, die Uberwachung von
Firewalls etc. Zusétzlich wird eine Cyber-KI-Sicherheitsldsung
eingesetzt. AuBerdem wurden Sensoren der Cyber-KI-Sicher-
heitslosung auf allen Clients installiert. Dadurch wird die [T-Infra-
struktur rund um die Uhr Uberwacht und im Falle einer Cyber-
attacke wird das Unternehmen durch ein eigenes Sicherheit-
steam informiert. Fur 2022 ist ein IT-Security-PEN-Test sowie die
Einflhrung einer regelméaBigen IT-Security-Schulung Uber das
neue Schulungsportal der S IMMO geplant. Trotz gréBter Sorg-
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falt und Einsatzes der neuesten Technologie im Bereich der IT-
Sicherheit kann ein Ausfall der IT bzw. ein Cyberangriff auf die
Systeme der S IMMO nicht ausgeschlossen werden.

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 SIMMO (zum Beispiel Streitig-
keiten aus Immobilientransaktionen oder mit Baufirmen bzw.
Mieter:innen) und regulatorischen Risiken. Da der Ausgang
(schieds-)gerichtlicher Verfahren in der Regel schwer vorher-
sehbar ist, kdnnen Uber allenfalls dotierte Rickstellungen hin-
ausgehende Aufwendungen entstehen. Signifikante Risiken
kénnen sich auch aus Veranderungen der Rechtslage ergeben,
zumal die S IMMO in einem stark regulierten Umfeld und in ver-
schiedenen Jurisdiktionen tatig ist. Auch im Rahmen der
COVID-19-Krise kann die klare Auslegung von Rechtsnormen
und Vertragsbestimmungen auf Grund der auBergewdhnlichen
Sach- und der Rechtslage schwierig sein, was zu weiteren
Rechtsstreitigkeiten oder zur Notwendigkeit erhohter Ver-
gleichsbereitschaft fuhren kann.

Am 16.3.2021 wurde die Gesellschaft von der Ubernahmekom-
mission dariiber informiert, dass der 2. Senat der Ubernahme-
kommission gem. § 33 Abs 1 Z 2 UbG auf Antrag eines Aktio-
nars ein Nachprifungsverfahren in Bezug auf die Zielgesell-
schaft IMMOFINANZ AG erd6ffnet hat und prift, ob verschiedene
Rechtstrager, darunter auch die S IMMO AG und ihre Tochterge-
sellschaft CEE Immobilien GmbH, eine Angebotspflicht auf
Ebene der IMMOFINANZ AG verletzt haben. Da der S IMMO AG
keine konkreten Informationen zu den erhobenen Vorwurfen vor-
liegen, kann die Gesellschaft derzeit nicht abschatzen, ob und
inwieweit das Verfahren die S IMMO AG auch tatsachlich mate-
riell betrifft.

Die Gruppe operiert in einem regulatorischen Umfeld, dessen
Vorschriften — insbesondere des Markimissbrauchs-, Daten-
schutz- und Kartellrechts — mit sehr hohen Strafdrohungen an-
wendbar sind und sein werden. Die von der Gesellschaft ergrif-
fenen MaBnahmen kénnen sich als unzureichend herausstellen,
VerstdBe gegen Rechtsvorschriften hintanzuhalten und damit
die Verhangung von hohen Geldstrafen nach sich ziehen.

Gesamtaussage zu Risiken

Die Geschaftstatigkeit der S IMMO AG unterliegt einer Vielzahl
von Risiken und ist stark von der Konjunktur in den bearbeiteten
Markten abhangig. Grundsétzlich erlebte die Europaische
Union 2021 ein starkes Wachstum im Vergleich zum Vorjahr. Ge-
gen Jahresende gab es im Vergleich zum Vorquartal bedingt
durch die Omikron-Infektionswelle allerdings eine erneute Ab-
schwéchung. Viele Expertiinnen gehen davon aus, dass die
milderen Krankheitsverlaufe der neuen Mutation und die stei-
gende Durchimpfung der Bevdlkerung zu einem Ende der Pan-
demie fuhren konnten.
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Auch die Auswirkungen der zuletzt beobachteten ansteigenden
Inflationsraten auf die Geschaftstatigkeit der S IMMO sind der-
zeit nicht final abschatzbar. Zum einen sind Prognosen zu Dauer
und AusmalB — speziell im Verbund mit dem Krieg in der
Ukraine — derzeit mit erheblichen Unsicherheiten behaftet, zum
anderen ist noch vollig unklar, welche MaBnahmen Notenban-
ken und Politik in diesem Zusammenhang setzen werden. Da
sich zumindest mittelbare Auswirkungen auf nahezu alle Risiko-
kategorien ergeben kénnen, Uberwacht S IMMO samtliche Risi-
kokategorien auch im Hinblick auf unterschiedliche Inflations-
entwicklungen.

Der Krieg in der Ukraine mit seinen negativen wirtschatftlichen
Folgen fur die Européaische Union stellt ebenfalls einen groen
Unsicherheitsfaktor dar. Es wird beflrchtet, dass es zu einer
weiteren Steigerung der Energiepreise und zu negativen Aus-
wirkungen auf die Beschaffungs- und Lieferprozesse und somit
auf die Einkaufspreise kommen wird. Zuverlassige Prognosen
sind kaum maoglich, was auch eine kurz- und mittelfristige Pla-
nung herausfordernd macht. Erschwerend kommt dazu, dass
die Unsicherheiten auBerhalb des Einflussbereichs des Unter-
nehmens liegen.

Die vergangenen Monate haben grundsatzlich gezeigt, dass
sich das nach Regionen und Nutzungsarten diversifizierte Port-
folio der S IMMO AG auch in der laufenden Krise bislang be-
wahrt hat. Dennoch konnen negative Auswirkungen auf das
Konsumverhalten — bedingt durch lokale COVID-MaBnahmen in
den von der S IMMO bearbeiteten Markten — und somit auf die
Umsatze der Mieter:innen der S IMMO nicht ausgeschlossen
werden. In weiterer Folge konnte dies Mieteinnahmen negativ
beeinflussen. Negative Auswirkungen konnten ebenfalls beim
Bewertungs-, Vermietungs- oder Immobilienportfoliorisiko auf-
treten. Volkswirtschaftliche Entwicklungen beeinflussen auch
immer die Kapitalmarkte. Schwankungen auf den Bérsen haben
in weiterer Folge sowohl Einfluss auf die Marktkapitalisierung
der S IMMO AG als auch auf die Bewertung ihrer Investments.

Eine weitere Risikogruppe betrifft die Liquiditat und die Finan-
zierungssituation im Unternehmen. Die S IMMO AG ist finanziell
gut aufgestellt. Erfreulicherweise konnten trotz der COVID-19-
Krise keine nachhaltigen Anderungen oder Verschlechterungen
bei der Finanzierungsbereitschaft der Banken beobachten
werden.

Das Unternehmen begegnet allen Risiken mit sorgfaltigem
Risikomonitoring und verantwortungsvoller Risikopolitik. Aller-
dings kann das Eintreten von Risiken nicht vollstandig ausge-
schlossen werden. Fur potenzielle Risiken wird bilanzielle Vor-
sorge getroffen.

Das Management geht grundsatzlich in den kommenden Mo-
naten von einer weiteren Erholung in allen Nutzungsarten und
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Regionen aus. Der Fokus liegt auf dem Kerngeschaft der Ge-
sellschaft. Aktuell profitiert das Unternehmen vom attraktiven
Preisniveau bei Wohnimmobilien in groBeren deutschen Stad-
ten. GroBes Wertsteigerungspotenzial sieht das Unternehmen
auch bei den zugekauften Grundstlcken im Berliner Umland.
Daruber hinaus werden laufend Akquisitionsmaoglichkeiten in
der CEE-Region geprft.

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. der NAV pro
Aktie, die Loan to Value (LTV) Ratio sowie Kennzahlen wie das
Bruttoergebnis und die Eigenkapitalquote.

Fur die S IMMO AG wurden folgende finanzielle Leistungsindi-
katoren identifiziert:

2021 2020
Eigenkapitalquote % 32,2% 41,8%
Betriebsergebnis TEUR -5.495 1.470

Diese Finanzkennzahlen werden zur Steuerung des operativen
Geschéfts durch mehrere nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
(Leerstandsquote, Portfoliostreuung, Standortqualitat) erganzt.

Der Netto-Geldfluss aus laufender Geschéftstatigkeit betragt fur
2021 27.232 TEUR (2020: TEUR 46.066). Der Cashflow aus der
Investitionstatigkeit betragt TEUR -51.840 (2020: TEUR
-162.483), der Cashflow aus der Finanzierungstéatigkeit betragt
TEUR +332.589 (2020: TEUR +86.493). Der Cashflow aus der
Investitionstétigkeit ist im Wesentlichen von an Tochterunterneh-
men gegebenen Zuschussen und Ausleihungen gepragt. Der
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ist u.a. aufgrund einer
Anleiheemission gestiegen. Insgesamt betrug der Finanzmittel-
bestand am Ende der Periode TEUR 354.084 (2019 TEUR
46.102) betragt.
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Informationen gemaB § 243a Abs. 1 Unterneh-
mensgesetzbuch (UGB)

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

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

2. Die Satzung der S IMMO AG beschrankt das Stimmrecht
jedes Aktionars und jeder Aktionarin in der Hauptversammlung
mit 15 % der ausgegebenen Aktien (Hochststimmrecht). Hierbei
sind die Aktien von Unternehmen, die miteinander einen Kon-
zern im Sinne des § 15 Aktiengesetz (AktG) bilden, zusammen-
zurechnen, ebenso die Aktien, die von Dritten fir Rechnung des
betreffenden Aktionars und der betreffenden Aktionarin oder
eines mit ihm oder mit ihr konzernméaBig verbundenen Unter-
nehmens gehalten werden. Zusammenzurechnen sind weiters
Aktienbestande von Aktionar:innen, die bei der Austbung der
Stimmrechte auf Grund eines Vertrags oder auf Grund abge-
stimmten Verhaltens gemeinsam vorgehen. Dem Vorstand der
S IMMO AG sind keine Vereinbarungen Uber Beschrankungen,
die Stimmrechte oder die Ubertragung von Aktien betreffen, be-
kannt.

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

Am 04.03.2022 teilte die CPI Property Group S.A. mit, dass sie
42,55 % der von der Gesellschaft ausgegebenen Aktien (26,49
% Uber IMMOFINANZ AG) an der S IMMO halt.

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

4. Es bestehen keine Aktien mit besonderen Kontrollrechten.
5. Arbeitnehmer, die im Besitz von Aktien sind, Uben bei der
Hauptversammlung ihr Stimmrecht gegebenenfalls unmittelbar

aus.

6. Der Vorstand besteht aus zwei, drei oder vier Mitgliedern.
Die Mitglieder des Vorstands werden vom Aufsichtsrat mit Drei-
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viertelmehrheit der abgegebenen Stimmen bestellt. Der Auf-
sichtsrat kann dabei auch ein Mitglied des Vorstands zum Vor-
sitzenden und eines zum Stellvertreter oder zur Stellvertreterin
des Vorsitzenden bestimmen. Auch dieser Beschluss bedarf
einer Dreiviertelmehrheit der abgegebenen Stimmen. Eine Be-
stellung zum Vorstand ist letztmalig vor Erreichen des 65. Le-
bensjahres maoglich. Der Aufsichtsrat besteht aus hdchstens
zehn von der Hauptversammlung gewahlten Mitgliedern. Be-
schlisse Uber ordentliche Kapitalerh6hungen beschlieBt die
Hauptversammlung mit einfacher Mehrheit des bei der Be-
schlussfassung vertretenen Grundkapitals.

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

b) In der 31. ordentlichen Hauptversammlung vom
12.10.2020 wurde dem Vorstand die Erméachtigung erteilt, nach
den Bestimmungen des § 65 Abs. 1 Z 8 sowie Abs. 1a und Abs.
1b AktG fur die Dauer von 30 Monaten ab dem Datum der Be-
schlussfassung, somit bis 12.04.2023, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats eigene Aktien der Gesellschaft im gesetzlich zu-
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lassigen Hochstausmal von bis zu 10 % des Grundkapitals der
Gesellschaft auch wiederholt zu erwerben und gegebenenfalls
einzuziehen. Zum 31.12.2021 hielt die Gesellschaft 3.084.797
eigene Aktien, was rund 4,2 % des derzeitigen Grundkapitals
entspricht. Der Vorstand wurde auch erméachtigt, fur die Dauer
von funf Jahren ab Beschlussfassung, somit bis 12.10.2025, mit
Zustimmung des Aufsichtsrats fur die VerauBerung der eigenen
Aktien auch eine andere Art als Uber die Borse oder durch ein
offentliches Angebot unter Ausschluss des Bezugsrechts der
Aktionar:innen zu beschlieBen.

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

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

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

8. Die im April 2015 begebene 3,25 % S IMMO Anleihe 2015-
2025 (Volumen rund EUR 34 Mio.), die im April 2015 begebene
3,25 % S IMMO Anleihe 2015-2027 (Volumen EUR 65 Mio.), die
im Februar 2018 begebene 1,75 % S IMMO Anleihe 2018-2024
(Volumen EUR 100 Mio.) bzw. die 2,875 % S IMMO Anleihe
2018-2030 (Volumen EUR 50 Mio.), die im Mai 2019 begebene
1,875 % S IMMO Anleihe 2019-2026 (Volumen EUR 150 Mio.),
die im Oktober 2019 begebene 2 % S IMMO Anleihe 2019-2029
(Volumen EUR 100 Mio.), der im Februar 2021 begebene 1,75 %
S IMMO Green Bond 2021-2028 (Volumen EUR 150 Mio.) sowie
der im Janner 2022 begebene 1,25 % S IMMO Green Bond
2022-2027 (Volumen EUR 50 Mio.) enthalten sogenannte Ch-
ange-of-Control-Klauseln. GemaB den Bedingungen der 2014
und 2015 begebenen Anleihen sowie der 2021 und 2022 bege-
benen Green Bonds sind die Anleiheglaubiger:innen im Falle
eines Kontrollwechsels zur Kindigung der Teilschuldverschrei-
bung berechtigt und kénnen die sofortige Rickzahlung verlan-
gen. GemaB den Bedingungen der 2018 und 2019 begebenen
Anleihen sind die Anleiheglaubiger:innen im Falle eines Kontroll-
wechsels zur Kundigung der Teilschuldverschreibung berech-
tigt, sofern dieser Kontrollwechsel zu einer wesentlichen Beein-
trachtigung der Fahigkeit der Emittentin fuhrt, ihre Verpflichtun-
gen aus den Teilschuldverschreibungen zu erflllen. Ein
Kontrollwechsel findet gemaB den Bedingungen der Anleihen
dann statt, wenn eine oder mehrere gemeinsam vorgehende
Personen oder eine Drittperson oder -personen, die fUr eine sol-
che Person oder Personen handeln, zu irgendeiner Zeit direkt
oder indirekt (i) mehr als 50 % der mit den Aktien der Emittentin
verbundenen Stimmrechte (ohne Berlcksichtigung des Hochst-
stimmrechts) oder (ii) das Recht, die Mehrzahl der Mitglieder
des Vorstands der Emittentin und/oder der Kapitalvertreter:in-
nen im Aufsichtsrat der Emittentin zu bestimmen, erworben ha-
ben. GemaB den Bedingungen der 2019 begebenen Anleihen
findet ein Kontrollwechsel auch dann statt, wenn im Falle einer
rechtskraftigen Aufhebung des Hbéchststimmrechts eine oder
mehrere gemeinsam vorgehende Personen oder eine Drittper-
son oder -personen, die fur eine solche Person oder Personen
handeln, zu irgendeiner Zeit direkt oder indirekt mehr als 30 %
der mit den Aktien der Emittentin verbundenen Stimmrechte er-
worben haben. GemaB den Bedingungen der 2021 und 2022
begebenen Green Bonds findet ein Kontrollwechsel auch dann
statt, wenn eine oder mehrere gemeinsam vorgehende Perso-
nen oder eine Drittperson oder -personen, die fur eine solche
Person oder Personen handeln, zu irgendeiner Zeit direkt oder
indirekt eine kontrollierende Beteiligung im Sinne des Osterrei-
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chischen Ubernahmegesetzes, wodurch ein Pflichtangebot
ausgelost wird, erwerben.

9. Es bestehen keine Entschadigungsvereinbarungen zwi-
schen der Gesellschaft und ihren Vorstands- und Aufsichtsrats-
mitgliedern oder Arbeitnehmer:innen fur den Fall eines o6ffentli-
chen Ubernahmeangebots.

Wien, am 14. April 2022

Der Vorstand:
. L]
] ll'l ,_) |
Dr. Bruno Ettenauer DI Herwig Teufelsdorfer Mag. Friedrich Wachernig
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Bilanz zum 31. Dezember 2021

mit Gegenuberstellung der Vorjahreszahlen in tausend Euro (TEUR)

31.12.2021 31.12.2020
EUR TEUR
AKTIVA
A. Anlagevermégen
I Immaterielle Vermdégensgegenstande
gewerbliche Schutzrechte und &hnliche Rechte und Vorteile und Software 85.040,15 123
1. Sachanlagen
Grundstlicke und Bauten 126.904.329,51 130.993
davon Grundwert 45.527.348,77 45.527
andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 363.399,61 228
Anlagen in Bau 2.125.973,94 207
129.393.703,06 131.428
1. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.253.313.174,92 1.203.313
davon Verschmelzungsmehrwert 369.528,03 370
Beteiligungen 3.054.017,60 2.904
1.256.367.192,52 1.206.217
C iswe
B. Umlaufvermégen
I Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 263.625,28 490
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 39.140,87 62
Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen 34.752.339,89 13.376
Forderungen gegenuber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht 1.774.261,35 1.652
sonstige Forderungen und Vermogensgegenstande 19.743.177,64 6.942
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 186.652,00 24
56.533.404,16 22.460
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 354.083.967,64 46.102
410.617.371,80 68.562
C. Rechnungsabgrenzungsposten 410
D. Aktive latente Steuern 5.050
Summe Aktiva 1.411.790
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31.12.2021 31.12.2020
EUR TEUR
PASSIVA
A. Eigenkapital
I eingefordertes Grundkapital 256.249.313,72 259.398
Ubernommenes Grundkapital 267.457.923,62 267.458
Nennbetrag eigener Anteile -11.208.609,90 -8.060
einbezahltes Grundkapital 256.249.313,72 259.398
1. Kapitalriicklagen
gebundene 202.520.195,55 202.520
1. Gewinnriicklagen
Ricklage fur eigene Anteile, Anteile an herrschenden oder mit Mehrheit beteiligten
Unternehmen 11.208.609,90 8.060
andere Rucklagen (freie Rucklagen) 44.131.907,54 60.510
davon ausschuttungsgesperrt 2.717.916,00 5.050
55.340.517,44 68.570
V. Bilanzgewinn 66.211.865,81 60.000
davon Gewinnvortrag 24.670.540,00 26.112
590.488
B. Riickstellungen
Ruckstellungen fur Abfertigungen 181.996,97 153
Steuerrtickstellungen 11.032.735,36 14
sonstige Ruckstellungen 21.357.056,03 29.117
29.284
C. Verbindlichkeiten
Anleihen 648.993.500,00 527.543
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr 0,00 28.549
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 648.993.500,00 498.994
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 150.344.003,35 112.977
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr 61.930.142,13 7.326
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 88.413.861,22 105.651
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 761.327,43 575
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr 761.327,43 575
Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen 374.070.837,15 138.383
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr 341.589.944,63 96.633
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 32.480.892,52 41.750
sonstige Verbindlichkeiten 12.184.073,69 12.042
davon aus Steuern 326.035,17 677
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 101.948,36 87
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr 10.582.477,55 10.482
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 1.601.596,14 1.560
1.186.353.741,62 791.519
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr 414.863.891,74 143.564
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 771.489.849,88 647.954
D. Rechnungsabgrenzungsposten 500
Summe Passiva 1.411.790
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Gewinn- und Verlustrechnung fur

das Geschaftsjahr 2021

mit GegenUberstellung der Vorjahreszahlen in tausend Euro (TEUR)

2021 2020
EUR TEUR
1. Umsatzerldse 23.353.264,77 23.527
2. sonstige betriebliche Ertrage
a. Ertrage aus dem Abgang vom Anlagevermdgen mit Ausnahme der Finanzanlagen 22.287,73 155
b. Ubrige 185.445,98 293
207.733,71 448
3. Aufwendungen flur Material und sonstige bezogene Herstellungsleistungen
a. Aufwendungen flr bezogene Leistungen -5.436.021,70 -5.307
4. Personalaufwand
a. Gehalter -7.984.289,96 -5.940
b. soziale Aufwendungen -1.518.999,37 -1.303
davon Aufwendungen fur Altersversorgung -225.460,54 175
aa. Aufwendungen fur Abfertigungen und Leistungen an Mitarbeitervorsorgekassen -130.206,90 -108
bb. Aufwendungen flr gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben sowie vom Entgelt abhangige
Abgaben und Pflichtbeitrage -1.079.930,26 -954
-9.503.289,33 -7.243
5. Abschreibungen
a. auf immaterielle Gegenstéande des Anlagevermdgens und Sachanlagen -4.663.728,26 -4.627
6. sonstige betriebliche Aufwendungen
a. Ubrige -9.453.378,73 -5.329
7. Zwischensumme aus Z 1 bis 6 (Betriebsergebnis) 1.470
8. Ertrage aus Beteiligungen 50.510.309,00 25.298
davon aus verbundenen Unternehmen 50.000.000,00 25.000
9. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 0,00 2.745
davon aus verbundenen Unternehmen 0,00 1.884
10. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 5.223.578,36 108
davon aus verbundenen Unternehmen 33.047,40 108
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -20.307.731,89 -26.207
davon betreffend verbundene Unternehmen -2.570.946,91 -2.409
12.  Zwischensumme aus Z 8 bis 11 (Finanzergebnis) 1.945
13.  Ergebnis vor Steuern (Summe aus Z 7 und Z 12) 3.415
14. Steuern vom Einkommen 11.610.589,88 5.922
davon latente Steuern -2.332.208,00 573
davon aus Steuerumlagen 25.018.157,00 5.370
15.  Ergebnis nach Steuern 9.337
16.  Jahresiiberschuss 9.337
17. Auflésung von Gewinnricklagen 0,00 24.551
18. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 24.670.540,00 26.112
19.  Bilanzgewinn 60.000
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Anhang

fur das Geschaftsjahr 2021
der
S IMMO AG, Wien

1. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1.1 Allgemeine Grundsétze
Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 ist nach den
Rechnungslegungsvorschriften des UGB aufgestellt.

Im Sinne der GréBenmerkmale gemaB § 221 UGB handelt es
sich bei der Gesellschaft um ein Unternehmen von 6ffentlichem
Interesse geméaB § 189a UGB und somit um eine groBe Kapi-
talgesellschaft.

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 Fortfuhrung des Unterneh-
mens ausgegangen.

Bei den Vermogensgegenstanden 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
Geschéftsjahr 2021 oder in einem friheren Geschéftsjahr ent-
standen sind, wurden berucksichtigt.

Schatzungen beruhen auf einer umsichtigen Beurteilung. So-
weit statistisch ermittelbare Erfahrungen aus gleich gelagerten
Sachverhalten vorhanden sind, wurden diese bei den Schatzun-
gen berdcksichtigt.

1.2 Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstéande werden, soweit gegen
Entgelt erworben, zu Anschaffungskosten aktiviert und Uber die
voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer abgeschrieben.
Als Nutzungsdauer wird ein Zeitraum von 3 - 5 Jahren zugrunde
gelegt.

Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten abzuglich Investitionszuschussen und planmaBiger Ab-
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schreibungen bewertet. Zur Ermittlung der Abschreibungssatze
wird generell die lineare Abschreibungsmethode gewahlt. Fur
die einzelnen Anlagengruppen wurde folgende Nutzungsdauer
zugrunde gelegt:

Nutzungsdauer

in Jahren

Gebaude 22-67
Hardware 3-5
Betriebs- und Geschaftsausstattung 3-10
PKW 4-8

Bewegliche Gegenstande des Anlagevermogens bis zu einem
Wert von EUR 800,00 (geringwertige Vermogensgegenstande)
wurden im Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten abzUtglich au-
BerplanmaBiger Abschreibungen unter Beachtung des gemil-
derten Niederstwertprinzips bewertet. AuBerplanmaBige Ab-
schreibungen werden vorgenommen, wenn die Wertminderung
voraussichtlich von Dauer ist.

Zuschreibungen zu Vermdgensgegenstanden des Anlagever-
maogens werden vorgenommen, wenn die Grinde fir die auBer-
planmaBige Abschreibung weggefallen sind. Die Zuschreibung
erfolgt auf maximal den Nettobuchwert, der sich unter Bertuck-
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.

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
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1.1.2016 entstandene Disagios wurden sofort aufwandswirk-
sam 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 Beach-
tung der Ausfihrungen in der AFRAC-Stellungnahme 30 (,La-
tente Steuern im Jahres- und Konzernabschluss®).

Der bilanzierte Betrag an aktiven latenten Steuern stellt einen
Uberhang aktiver (iber 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

Der Ansatz und die Bewertung von Personalriickstellungen
(Abfertigungs-, und Jubilaumsgeldrickstellungen) folgt den
Ausfuhrungen der AFRAC-Stellungnahme 27 ,Ruckstellungen
flr Pensions-, Abfertigungs-, Jubilaumsgeld- und vergleichbare
langfristig fallige Verpflichtungen nach den Vorschriften des
Unternehmensgesetzbuches®.

Der Ermittlung erfolgt nach versicherungsmathematischen
Grundsatzen nach der ,Projected Unit Credit Method" unter
Verwendung der biometrischen Richttafeln AVO 2018-P ANG
(Vorjahr AVO 2018-P ANG).

Beim verwendeten Rechnungszinssatz handelt es sich um ei-
nen Stichtagszinssatz. Der Stichtagszinssatz ist jener Zinssatz,
zu dem sich ein Unternehmen mit hochklassiger Bonitatsein-
stufung am Abschlussstichtag der durchschnittlichen Restlauf-
zeit der Verpflichtungen im Wesentlichen entsprechendes
Fremdkapital beschaffen kann.

Die Bewertungsmethode flr die Berechnung der Ruckstellun-

gen fur Abfertigungen wurde gegenlber dem Vorjahr nicht ge-
andert.
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Die Zinsaufwendungen betreffend Abfertigungsrtckstellungen
sowie die Auswirkungen aus einer Anderung des Zinssatzes
werden im Personalaufwand erfasst.

2021 2020
Zinssatz 0,54% 0,11%
Gehalts-/Lohnsteigerungen 2,0% 1,5%
Fluktuationsabschlag 3,5% 3,56%
Pensionsalter 62 Jahre 62 Jahre

Die sonstigen Riickstellungen berlcksichtigen die zum Bi-
lanzstichtag erkennbaren Risiken und der Hohe nach noch nicht
feststehende Verbindlichkeiten. Sie werden mit dem Erfullungs-
betrag angesetzt.

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 Geschéftsjahr ist im Anlagenspiegel angefihrt (Beilage
zum Anhang). Im Geschéftsjahr 2021 wurde keine auBerplan-

mabBige Abschreibung vorgenommen (VJ: TEUR 0).

In den Grundsttcken und Bauten ist ein Verschmelzungsmehr-
wert in Hohe von TEUR 6.566 (VJ: TEUR 6.783) enthalten.
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Investitionszuschiisse zu Grundstiicke und Bauten
Die Aufgliederung der Investitionszuschisse und ihre Entwick-
lung im Berichtsjahr wird wie folgt dargestellt:

Stand am Stand am

01.01.2021 Verbrauch Auflésung Zuweisung 31.12.2021

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Investitionszuschuss Adlerhof 2.885 93 0 0 2.792

Finanzanlagen
Angabe gem. § 238 Abs 1 Z 4 UGB fUr Beteiligungen ab 20%:

Eigenkapital per Ergebnis des

Anteil in % Stichtag Wéhrung 31.12. Geschéftsjahres
CEE PROPERTY-INVEST Immobilien GmbH, Wien 100 31.12.2021 TEUR 848.224 81.128
German Property Invest Immobilien GmbH, Wien 100 31.12.2021 TEUR 227.922 -7.159
A.D.I. Immobilien Beteiligungs GmbH, Wien 100 31.12.2021 TEUR 55.405 -125
S IMMO Group Finance GmbH, Wien 100 31.12.2021 TEUR 312.629 5.086

Typisch stille Beteiligung an der PCC - Hotelerrichtungs- und
Betriebsgesellschaft m.b.H. & Co. KG:

Einlage TEUR 3.634 zuzlglich Verschmelzungsmehrwert
TEUR 370.

Beteiligungen

Hierunter werden die Kommanditbeteiligung an der BGM —
EB-Grundstlcksbeteiligungen GmbH & Co KG und die Beteili-
gung an der ERSTE Immobilien Kapitalanlagegesellschaft
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 263.625,28 224.484,41 39.140,87
Forderungen gegentber verbundenen Unternehmen 34.752.339,89 34.752.339,89 0,00
Forderungen gegenuber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 1.774.261,35 1.774.261,35 0,00
sonstige Forderungen und Vermdgensgegenstande 19.743.177,64 19.556.525,64 186.652,00
Summe Forderungen 56.307.611,29 225.792,87
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Nachstehend werden die Forderungen und sonstigen Ver-
moégensgegenstande des Vorjahres wie folgt gegliedert:

davon davon

Restlaufzeit Restlaufzeit

Gesamtbetrag bis 1 Jahr tiber 1 Jahr

TEUR TEUR TEUR

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 490 428 62
Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen 13.376 13.376 0
Forderungen gegenuber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 1.652 1.652 0
sonstige Forderungen und Vermdgensgegenstande 6.942 6.918 24
Summe Forderungen 22.460 22.374 86

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen beinhalten
offene Mietzinsforderungen und Betriebskostenforderungen.
Einzelwertberichtigungen in Hoéhe von TEUR 297 (Vorjahr:
TEUR 214) sind bereits abgezogen.

Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen

Die Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen betref-
fen Cash-Pool-Forderungen in Hohe von TEUR 6.964 (Vorjahr:
TEUR 5.457), Forderungen gegentber Konzerngesellschaften
aus Steuerumlagen in Hoéhe von TEUR 25.018 (Vorjahr:
TEUR 5.438), diverse Weiterverrechnungen in Hohe von
TEUR 2.116 (Vorjahr: TEUR 1.828) sowie Zinsen fir eine stille
Beteiligung in Hohe von TEUR 654 (Vorjahr: TEUR 654).

Sonstige Forderungen

Die sonstigen Forderungen und Vermodgensgegenstande bein-
halten mit TEUR 186 (Vorjahr TEUR 24) Up-Front-Pramien fur
Zinscaps, die gem. AFRAC-Stellungnahme Nr. 15 ,Die unter-
nehmensrechtliche Bilanzierung von Derivaten und Sicherungs-
instrumenten® bilanziert und Uber die Laufzeit abgeschrieben
werden. Weiters umfasst die Position mit TEUR 2.128 (Vorjahr:
TEUR 1.648) sonstige Forderungen aus Hausverwaltung, mit
TEUR 16.819 (Vorjahr: TEUR 4.864) Forderungen gegenuber
dem Finanzamt und mit TEUR 610 (Vorjahr: TEUR 406) sonstige
Forderungen.

In den sonstigen Forderungen sind Ertrdge in Hohe von

TEUR 9.112 enthalten, die erst nach dem Stichtag zahlungs-
wirksam werden.
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Aktive latente Steuern

Der bilanzierte Betrag an aktiven latenten Steuern stellt einen
Uberhang aktiver (iber passive latente Steuern dar. Eine Saldie-
rung der aktiven mit den passiven latenten Steuern wird vor-
genommen, weil eine Aufrechnung der tatsachlichen Steuer-
erstattungsanspriche mit den tatsachlichen Steuerschulden
rechtlich moglich ist.
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Die Entwicklung der aktiven und passiven latenten Steuern (vor
Aufrechnung der Salden innerhalb der gleichen Steuerjudikatur)
stellt sich wie folgt dar:

Unternehmens- Temporare Latente Steuer
recht Steuerrecht Differenzen (Steuersatz 25%)
Aktive latente Steuern
Kosten der Geldbeschaffung 0 2.396.135 2.396.135 599.034
Abfertigungsrickstellung 181.997 89.802 92.195 23.049
Drohverlustrickstellung fur negative Marktwerte von Derivaten 16.100.401 0 16.100.401 4.025.100
Summe Stand 31.12.2021 4.647.183
Unternehmens- Temporéare Latente Steuer
recht Steuerrecht Differenzen (Steuersatz 25%)
Passive latente Steuern
Verschmelzungswerte 6.566.127 0 -6.566.127 -1.641.5632
Temporére Differenzen Buchwerte des Immobilienvermégens 18.307.626 17.156.687 -1.150.939 -287.735
Summe Stand 31.12.2021 -1.929.267
Per 31.12.2021 ergibt sich auf saldierter Basis eine aktive Latenz
in Hohe von TEUR 2.718 (Vorjahr: TEUR 5.050). Die Verande-
rung zum Vorjahr in Hohe von TEUR 2.332 stellt einen latenten
Steueraufwand dar. Latente Steuern auf temporare Differenzen,
die sich zwischen dem steuerrechtlichen Wertansatz von Antei-
len an verbundenen Unternehmen und Beteiligungen und dem
unternehmensrechtlichen Wertansatz ergeben, werden nur in-
sofern gebildet, als dass die Gesellschaft nicht in der Lage ist,
den zeitlichen Verlauf der Auflosung der temporaren Differenzen
zu steuern, und es nicht wahrscheinlich ist, dass sich die tem-
poraren Differenzen in absehbarer Zeit auflosen werden.
Unternehmens- Temporéare Latente Steuer
recht Steuerrecht Differenzen (Steuersatz 25%)
Aktive latente Steuern
Kosten der Geldbeschaffung 0 2.074.058 2.074.058 518.515
Abfertigungsrickstellung 153.088 78.530 74.558 18.639
Drohverlustriickstellung fir negative Marktwerte von Derivaten 26.310.212 0 26.310.212 6.577.553
Summe Stand 31.12.2020 7.114.707
Unternehmens- Temporare Latente Steuer
recht Steuerrecht Differenzen (Steuersatz 25%)
Passive latente Steuern
Verschmelzungswerte 6.782.680 0 -6.782.680 -1.695.670
Temporare Differenzen Buchwerte des Immobilienvermégens 19.357.255 17.881.605 -1.475.651 -368.913
Summe Stand 31.12.2020 -2.064.583
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2.1.2. Bilanz - Passivseite

Eigenkapital

Das Grundkapital wird mit TEUR 267.458 (Vorjahr: TEUR
267.458) abzuglich eigene Anteile in Hoéhe von TEUR 11.209
(Vorjahr: TEUR 8.060) ausgewiesen und zerfallt in 73.608.896
Stlck auf Inhaber lautende Sttickaktien. Die Aktien notieren an
der Wiener Borse.

Im Geschéftsjahr 2021 wurden 866.446 Aktien rlckgekauft.
Zum 31.12.2021 hélt die S IMMO AG somit 3.084.797 Stuck
(Vorjahr: 2.218.351 Stiick) eigene Aktien, die in Ubereinstim-
mung mit den Regelungen des RAG 2014 vom Grundkapital
abgesetzt und durch Umwidmung frei verfligbarer Gewinnrtick-
lagen in einer eigenen Rucklage (TEUR 11.209) erfasst wurden.
Der Unterschiedsbetrag wurde mit den Gewinnrtcklagen ver-
rechnet. Im Geschaftsjahr wurde die Rucklage fUr eigene Antei-
le um TEUR 3.148 erhoht.

Im Geschéftsjahr 2021 wurden keine Aktien aus einem geneh-
migten Kapital gezeichnet.

Insgesamt unterliegt ein Betrag von TEUR 2.718 (Vorjahr TEUR
5.050) einer Ausschuttungssperre gem. § 235 Abs. 2 UGB.

In der am 14.10.2021 abgehaltenen 32. ordentlichen Hauptver-
sammlung der S IMMO AG wurde fur das Geschaftsjahr 2020
die Ausschuttung einer Dividende von EUR 0,50 je dividenden-
berechtigter Aktie beschlossen. Der gesamte Ausschittungs-
betrag belief sich auf TEUR 35.329.

FUr das Geschéftsjahr 2021 wird der Vorstand die Ausschittung
einer Dividende von EUR 0,65 je dividendenberechtigter Aktie
vorschlagen.

Kapitalriicklagen

Die Kapitalriicklage setzt sich zur Ganze aus einer gebundenen
Kapitalricklage zusammen und betragt TEUR 202.520 (Vorjahr:
TEUR 202.520).

Riickstellungen
Die Ruckstellungen haben sich im Geschéftsjahr wie folgt ent-
wickelt:

Stand 01.01.2021 Verwendung Auflésung Zuweisung Stand 31.12.2021

EUR EUR EUR EUR EUR

Ruckstellungen fur Abfertigungen 153.088,22 0,00 0,00 28.908,75 181.996,97
Steuerrtickstellungen 13.917,00 13.917,00 0,00 11.032.735,36 11.032.735,36
sonstige Ruckstellungen 29.116.724,98 28.792.635,95 22.287,73 21.055.254,73 21.357.056,03

29.283.730,20 28.806.552,95 22.287,73 32.116.898,84

S IMMO AG | Jahresfinanzbericht 2021

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich folgendermaBen
zusammen:

Stand am Stand am
31.12.2021 31.12.2020
TEUR TEUR

Rechts-, Prifungs-, Beratungs-,
Schéatz-, Veroffentlichungskosten 1.272 786
Gebaudeinvestitionen 888 0
Instandhaltung 302 331
Personal 2.795 1.690
Drohverluste aus Derivaten 16.100 26.310
21.357 29.117
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Verbindlichkeiten

Anleihen

Die Anleiheverbindlichkeiten zum 31.12.2021 setzen sich fol-

gendermalBen zusammen:

ISIN Buchwert TEUR Kupon Begeben in Laufzeit bis
AT0000A2MKW4 (Green Bond) 150.000,00 1,75% 2021 04.02.2028
ATO000A1DBMS5 33.993,50 3,25% 2015 09.04.2025
ATO000A1DWKS5S 65.000,00 3,25% 2015 21.04.2027
ATO000A1Z9D9 100.000,00 1,75% 2018 06.02.2024
ATO000A1Z9C1 50.000,00 2,875% 2018 06.02.2030
ATO000A285H4 150.000,00 1,875% 2019 22.05.2026
ATOO00A2AEA8 100.000,00 2,00% 2019 15.10.2029
Gesamt
Samtliche Anleihenverbindlichkeiten sind endféllig.
Verbindlichkeiten
Die einzelnen Verbindlichkeitsposten zeigen folgendes Bild:
Restlaufzeit
Restlaufzeit bis zwischen einem Restlaufzeit iiber
zu einem Jahr  und finf Jahren funf Jahren Bilanzwert
EUR EUR EUR EUR
Anleihen 0,00 283.993.500,00 365.000.000,00 648.993.500,00
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 61.930.142,13 18.043.028,26 70.370.832,96 150.344.003,35
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 761.327,43 0,00 0,00 761.327,43
Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen 341.589.944,63 32.414.730,55 66.161,97 374.070.837,15
sonstige Verbindlichkeiten 10.582.477,55 0,00 1.601.596,14 12.184.073,69

414.863.891,74

Die einzelnen Verbindlichkeitsposten zeigen zum 31.12.2020

folgendes Bild:

Restlaufzeit bis

334.451.258,81

Restlaufzeit
zwischen einem

437.038.591,07

Restlaufzeit liber

1.186.353.741,62

zu einem Jahr  und fiinf Jahren funf Jahren Bilanzwert
TEUR TEUR TEUR TEUR
Anleihen 28.549 133.994 365.000 527.543
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 7.326 26.239 79.412 112.977
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 575 0 0 575
Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen 96.633 41.628 122 138.383
sonstige Verbindlichkeiten 10.482 0 1.560 12.042
143.564 201.860 446.094 791.519
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Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

Vom Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten gegentber Kredit-
instituten sind TEUR 106.544 (Vorjahr: TEUR 112.977) dinglich
besichert (Grundpfandrecht).

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten enthalten mit
TEUR 550 (Vorjahr TEUR 2.737) Verbindlichkeiten aus Sale-und-
Lease-Back-Vertragen, die zum Barwert der zukUunftigen Leasin-
graten bewertet sind.

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, fir den Fall, dass Sicherungsins-
trumente beispielsweise nicht fir die gesamte Laufzeit der
Finanzierungsverbindlichkeiten verflgbar sind, kommen auch
rollierende Sicherungsstrategien zum Einsatz.

Die Gesellschaft hatte zum Bilanzstichtag Zinsswap- und
Zinscap-Vertrage abgeschlossen:

Volumen in Marktwert in

TEUR TEUR
Zinsswaps 289.000 -16.100
Zinscaps 165.000 186

Die Gesellschaft hatte zum Bilanzstichtag vom Vorjahr Zins-
swaps- und Zinscap-Vertrage abgeschlossen:

Volumen in Marktwert in

TEUR TEUR

Zinsswaps 289.000 -26.310
Zinscaps 190.000 24
479.000 -26.286

Fur Swaps mit zum Bilanzstichtag negativen Marktwerten wurde
(im Hinblick auf die AFRAC- Stellungnahme zu Nr. 15 ,Die unter-
nehmensrechtliche Bilanzierung von Derivaten und Sicherungs-
instrumenten®) eine Ruckstellung fur drohende Verluste in Hohe
von TEUR 16.100 (Vorjahr: TEUR 26.310) gebildet.

Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen

Die Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen
betreffen Verbindlichkeiten aus Cash Pooling in Hoéhe von
TEUR 236.810 (Vorjahr: TEUR 31.305) und Verbindlichkeiten
aus erhaltenen Darlehen in Hohe von TEUR 133.776 (Vorjahr:
TEUR 105.337) sowie Steuerverbindlichkeiten gegeniber Oster-
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reichischen Konzerngesellschaften in Hohe von TEUR 3.484
(Vorjahr: TEUR 1.740).

Sonstige Verbindlichkeiten

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten mit TEUR 1.602 (Vor-
jahr: TEUR 1.560) Kautionen, mit TEUR 326 (Vorjahr: TEUR 677)
Verbindlichkeiten aus Steuern, mit TEUR 102 (Vorjahr: TEUR 87)
Verbindlichkeiten aus sozialer Sicherheit, mit TEUR 9.691 (Vor-
jahr: TEUR 8.007) Verbindlichkeiten aus Anleihezinsen und mit
463 (Vorjahr: TEUR 1.710) Ubrige Verbindlichkeiten.

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind Aufwendungen in Hohe
von TEUR 10.118 (Vorjahr TEUR 9.207) enthalten, die erst nach
dem Stichtag zahlungswirksam werden.

Rechnungsabgrenzungsposten

Die Position Rechnungsabgrenzungsposten besteht im We-
sentlichen aus dem Agio im Zusammenhang mit der Begebung
einer Anleihe in Héhe von EUR 369.178,26 (Vorjahr: TEUR 412)
und den passiven Rechnungsabgrenzungen zu den Investiti-
onszuschussen in Hohe von EUR 151.099,31 (Vorjahr: TEUR 0).

Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle
Verpflichtungen

Zum 31.12.2021 bestehen diverse Haftungsverhaltnisse. Diese
gliedern sich auf in Garantien in Héhe von TEUR 257.547 (Vor-
jahr: TEUR 226.487), Patronatserklarungen in Hoéhe von
TEUR 208.975 (Vorjahr: TEUR: 163.367) fur Konzerngesell-
schaften sowie sonstige Haftungen in Hohe von TEUR 421 (Vor-
jahr: TEUR 3.103).

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
konnen.
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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 Umsatzerlse setzen sich wie folgt zusammen:

2021 2020

TEUR TEUR

Erlése aus Vermietung 16.292 16.145
Betriebskostenweiterverrechnung 3.677 3.755
Konzerninterne Verrechnungen 3.338 2.054
Diverse 46 1.573
B =«

Die konzerninternen Verrechnungen betreffen Verrechnungen
von Dienstleistungen im Zusammenhang mit Asset Manage-
ment, Projektentwicklung, Cash Management, Finanzierung so-
wie Verwaltungsentgelte bzw. eine Personallberlassung.

Die Umsatzerlose betreffen in Hohe von TEUR 21.632 (Vorjahr:
TEUR 22.024) das Inland und in H6he von TEUR 1.721 (Vorjahr:
TEUR 1.503) die Europaische Union.

Sonstige betriebliche Ertrage

Personalaufwand

In den Aufwendungen fur Abfertigungen und Leistungen an be-
triebliche Mitarbeitervorsorgekassen sind Aufwendungen fur
Abfertigungen in Héhe von TEUR 29 (Vorjahr: TEUR 20) und
Leistungen an die Mitarbeitervorsorgekasse in Hohe von
TEUR 101 (Vorjahr: TEUR 88) enthalten.

Die Bezlge der Mitglieder des Vorstands lassen sich wie folgt
aufgliedern:

2021 2020

TEUR TEUR

Fix 1.250 825

Variabel 2.221 1.186
davon Auszahlung im

laufenden Geschéaftsjahr 1.247 1.186

davon Abgrenzung Pramie
2021 974 0

2.011

Neben den oben genannten Betragen bestanden noch sonstige
Bezuge, die im Wesentlichen die Beitrage an Pensionskassen in
Hohe von TEUR 122 (Vorjahr: TEUR 83) und die Beitrage an die
Mitarbeitervorsorgekasse in Hoéhe von TEUR 36 (Vorjahr:
TEUR 31) enthalten.

Abschreibungen auf immaterielle Gegenstande des
Anlagevermégens und Sachanlagen

TZEOSA TZEOUZS Die Abschreibungen enthalten neben den planmaBigen Ab-
schreibungen in Hohe von TEUR 4.649 (Vorjahr: TEUR 4.614)
Ertrage aus der Auflésung von auch Vollabschreibungen geringwertiger Wirtschaftsguter in
Ruckstellungen 22 155 Hohe von TEUR 15 (Vorjahr: TEUR 13). Der Verbrauch des In-
Diverse 185 293 vestitionszuschusses in Héhe von TEUR 93 (Vorjahr: TEUR 93)
207 448 ist in den Abschreibungen enthalten.
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Aufwendungen fiir sonstige bezogene Herstellungs- Die ausgewiesenen ubrigen betrieblichen Aufwendungen
leistungen setzen sich folgendermaBen zusammen:
2021 2020 2021 2020
TEUR TEUR TEUR TEUR
Betriebskosten und laufende Verwaltungskosten 1.752 1.294
offentliche Abgaben geman ;
§21 Abs 1 und 2 MRG 4133 4.040 Investor Relations und Unterneh-
menskommunikationskosten 1.656 1.244
Instandhaltungsaufwendungen 1.303 1.267
Rechts- und Beratungsaufwand 5.295 2.243
Vergutungen an Aufsichtsrats-
mitglieder 213 268
Aufwendungen flr
Forderungsausfalle und Dotierung
von Wertberichtigungen zu
Forderungen 82 41
Diverse 455 238
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Ertrage aus Beteiligungen

Hierunter werden erhaltene Dividenden aus Anteilen an verbun-
denen Unternehmen in Hohe von TEUR 50.000 (Vorjahr: TEUR
25.000) und aus Beteiligungen in Hohe von TEUR 510 (Vorjahr:
TEUR 298) ausgewiesen.

Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens
Hierunter werden im Vorjahr insbesondere die Zinsertrage von
Ausleihungen an verbundenen Unternehmen ausgewiesen.

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Die sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertrage betreffen mit
TEUR 5.190 (Vorjahr: TEUR 0) Zinsertrage aus Derivaten und
mit TEUR 33 (Vorjahr: TEUR 108) die Zinsen aus dem Cash
Pool.

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Der Zinsaufwand resultiert mit TEUR 1.145 (Vorjahr: TEUR
1.292) aus Bankzinsen, mit TEUR 2.571 (Vorjahr: TEUR 2.409)
aus Darlehen von verbundenen Unternehmen, mit TEUR 14.190
(Vorjahr: TEUR 12.506) aus begebenen Anleihen, mit TEUR
2.388 (Vorjahr: TEUR 857) aus sonstigen Zinsen und ahnlichen
Aufwendungen, mit TEUR 14 (Vorjahr: TEUR 32) aus Nebenkos-
ten fur Aktienrtickkaufe. Im Vorjahr enthalt die Position auch Ne-
benkosten im Zusammenhang mit der Kapitalerhéhung in Hohe
von TEUR 2.253 sowie Aufwendungen aus der Veranderung der
Ruckstellung fur Drohverluste und Zinsen aus Derivaten in Hohe
von TEUR 6.857.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Dieser Posten beinhaltet mit TEUR 11.062 (Vorjahr: TEUR 30)
den Korperschaftsteueraufwand fur das Jahr 2021 sowie Kor-
perschaftsteuernachzahlungen aus Vorperioden in Hohe von
TEUR 13 (Vorjahr: Kérperschaftsteuergutschriften aus Vorperio-
den in Hohe von TEUR -8). Weiters gelangen Ertrage aus Steu-
erumlagen in Héhe von TEUR 25.018 (Vorjahr: TEUR 5.438) und
Aufwendungen aus Steuerumlagen aus Vorperioden in Hohe
von TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 68) von zur Unternehmensgruppe
gehdérenden Gruppenmitgliedern zum Ausweis.

Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer

Bezlglich der Angabe gemaB § 238 Abs. 1 Z 18 UGB (Aufwen-
dungen fur die Abschlussprufung) wird auf die entsprechende
Angabe im Anhang des Konzernabschlusses zum 31.12.2021
verwiesen, der beim Firmenbuch des Handelsgerichts Wien
hinterlegt ist.
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3. Erganzende Angaben

Arbeitnehmer

Die Gesellschaft beschaftigte im Jahresdurchschnitt 3 Vor-
standsmitglieder, 45 Angestellte und keine Arbeiter (im Vorjahr
2 Vorstandsmitglieder, 42 Angestellte und keine Arbeiter).

Konzernverhaltnisse

Die S IMMO AG, Wien, stellt einen Konzernabschluss geman
§ 245a UGB in Ubereinstimmung mit den vom International
Accounting Standards Board (IASB) formulierten Standards
(IFRS und IAS) und Interpretationen (IFRIC und SIC), wie sie in
der Europaischen Union (EU) anzuwenden sind, auf. Der Kon-
zernabschluss ist beim Handelsgericht Wien hinterlegt. Ein ge-
sonderter konsolidierter nicht finanzieller Bericht wird erstellt
und im Rahmen des Geschaftsberichtes veroffentlicht.

Die S IMMO AG, Wien, stellt den Konzernabschluss fir den
groBten und kleinsten Kreis von Unternehmen auf.

Gruppenbesteuerung
Die Gesellschaft ist Gruppentrager einer steuerlichen Unterneh-
mensgruppe gemas § 9 Abs. 1 KStG.

Zwischen Gruppentrager und Gruppenmitgliedern besteht ein
Vertrag zur Regelung des Steuerausgleichs. Die Ermittlung des
Steuerausgleichs erfolgt demnach nach der Belastungsmetho-
de: weist ein inlandisches Gruppenmitglied ein positives steuer-
liches Ergebnis aus, dann ist eine positive Steuerumlage in
Hohe von 25% an den Gruppentrager zu entrichten. Im Falle
eines negativen steuerlichen Ergebnisses erhalt das inlandi-
sche Gruppenmitglied keine sofortige Zahlung, vielmehr wer-
den die negativen Ergebnisse als interner Verlustvortrag des
jeweiligen Gruppenmitgliedes in Evidenz gehalten, welcher mit
zukUnftigen positiven Ergebnissen verrechnet werden kann.

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:
e Dr. Bruno ETTENAUER, MRICS (Vorstandsvorsitzender seit
15.03.2021)

e DI Herwig TEUFELSDORFER, MRICS (seit 12.04.2021)
* Mag. Friedrich WACHERNIG, MBA
* Mag. Ernst VEJDOVSZKY (bis 31.03.2021)
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Aufsichtsrat:

e Dr. Karin REST, EMBA (Vorsitzende)

* Christian HAGER (1. stellvertretender Vorsitzender)

* DI Manfred RAPF (2. stellvertretender Vorsitzender)

e Univ.-Prof. Dr. Ewald ASCHAUER (seit 14.10.2021)

e Dipl.-Volkswirt, Dipl.-Jurist Florian BECKERMANN, LL.M.
(seit 14.10.2021)

* Mag. Hanna BOMBA

»  Kommerzialrat Mag. Christian BOHM (seit 14.10.2021)

e John NACQOS (seit 14.10.2021)

* Andreas FEUERSTEIN (Arbeitnehmervertreter seit
22.10.2021)

*  MMag. Holger SCHMIDTMAYR, MRICS (Arbeitnehmer-
vertreter, seit 26.01.2021)

* Mag. Elisabeth WAGERER (Arbeitnehmervertreterin, seit
26.01.2021)

Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten fir das Geschéftsjahr 2021
folgende VergUtungen (inkl. Sitzungsgelder):

Dr. Karin REST, MBA EUR 55.000,00
Christian HAGER EUR 47.000,00
DI Manfred RAPF EUR 47.000,00
Mag. Hanna BOMBA EUR 33.000,00
Dr. Ewald ASCHAUER EUR 7.388,89
Dipl.-Volkswirt, Dipl.-Jurist

Florian BECKERMANN, LL.M. EUR 8.388,89
Mag. Christian BOHM EUR 8.388,89
John NACOS EUR 6.388,89

Vorschusse, Kredite und Haftungsverhaltnisse
Es bestehen keine Vorschusse, Kredite oder Haftungsverhalt-
nisse an die Mitglieder des Vorstandes bzw. des Aufsichtsrates.

Wien, am 14.04.2022

ﬁlh’,

Dr. Bruno Ettenauer, MRICS
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DI Herwig Teufelsdorfer, MRICS

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Im ersten Quartal 2022 wurde ein Green Bond mit einem Nomi-
nale von EUR 50 Mio., funfjahriger Laufzeit und einem Kupon
von 1,25% erfolgreich platziert.

Im ersten Quartal 2022 haben die CPI Property Group SA und
die S IMMO Gruppe eine Vereinbarung geschlossen, nach der
sich die CPI Property Group verpflichtet hat, den im Rahmen
eines antizipativen Pflichtangebots kommunizierten Ange-
botspreis fur Aktien der IMMOFINANZ AG auf EUR 23,00 je Ak-
tie (cum-Dividende) zu erhéhen. Im Gegenzug hat sich die
S IMMO Gruppe verpflichtet, alle von ihr gehaltenen sowie alle
in das Teilangebot von S IMMO eingelieferten Anteile an der
IMMOFINANZ AG an die CPI Property Group zu Ubertragen. Mit
Vollzug dieser Vereinbarung im ersten Quartal 2022 hat die
S IMMO Gruppe alle von ihr gehaltenen Anteile an der IMMO-
FINANZ AG an die CPI Property Group Ubertragen. Die zum
Stichtag 31.12.2021 gehaltenen Anteile wurden zu einem
Gesamterlds vor Steuern von rund EUR 403,5 Mio. an die CPI
Property Group verauBert.

Ebenfalls ins erste Quartal 2022 fallt der Ausbruch des Ukraine-
kriegs. Die S IMMO besitzt keine Liegenschaften in der Ukraine
und ist von der Krise damit nur mittelbar betroffen, jedoch sind
die endgultigen Auswirkungen auf die Geschéaftstatigkeit der
S IMMO Gruppe noch nicht abschatzbar.

Am 14.4.2022 wurde die S IMMO von der CPI Property Group
daruber informiert, dass sie die Einberufung einer auBerordent-
lichen Hauptversammlung zur Abschaffung des in der Satzung
der S IMMO AG verankerten Hochststimmrechts verlangt. Nach
rechtswirksamer Aufhebung des Hochststimmrechts wirde die
CPI Property Group eine kontrollierende Beteiligung im Sinne
des § 22 Ubernahmegesetz an der S IMMO erlangen. In diesem
Fall beabsichtigt die CPI Property Group ein Pflichtangebot zu
stellen. Der Preis des beabsichtigten Pflichtangebots betrage
gemaB Ad-hoc-Meldung der CPI Property Group vom
14.04.2022 gemaB § 26 Abs 1 UbG zum Zeitpunkt dieser Ab-
sichtsbekanntgabe mindestens EUR 22,00 je S IMMO Aktie
cum Dividende.

Auch zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts bestehen die
Auswirkungen der COVID-19-Pandemie und die damit zusam-

menhéangenden Unsicherheiten in der Markten, in denen die
S IMMO tatig ist, fort.

/

Mag. Friedrich Wachernig, MBA
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Anlagenspiegel zum 31. Dezember 2021

Anschaffungs-/Herstellungskosten kumulierte Abschreibungen Buchwerte
Um- Abschrei-

Stand Zugange Abgiange  buchungen Stand Stand bungen Abgéange Stand Stand Stand

01.01.21 31.12.21 01.01.21 31.12.21 01.01.21 31.12.21

EUR 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 386.638,44 8.571,36 46,36 0,00 395.163,44 263.551,19 46.618,46 46,36 310.123,29 123.087,25 85.040,15

Il. Sachanlagen

1. Grundstticke und
Bauten 213.497.370,94 191.983,78 0,00 234.843,12 213.924.197,84 82.504.763,76  4.515.104,57 0,00 87.019.868,33 130.992.607,18 126.904.329,51

davon Grundwert 45.527.348,77 0,00 0,00 0,00 45.527.348,77 0,00 0,00 0,00 0,00 45.527.348,77 45.527.348,77

2. andere Anlagen,
Betriebs- und

Geschéaftsausstattung 791.691,59 182.005,40 18.509,42 57.952,22 1.013.139,79 563.413,37 102.005,23 15.678,42 649.740,18 228.278,22 363.399,61
Anlagen in Bau 206.701,62 2.212.067,66 0,00 -292.795,34 2.125.973,94 0,00 0,00 0,00 0,00 206.701,62 2.125.973,94
214.495.764,15 2.586.056,84 18.509,42 0,00 217.063.311,57 83.068.177,13 4.617.109,80 15.678,42 87.669.608,51  131.427.587,02 | PLici ki ki)
Il. Finanzanlagen
1. Anteile an
verbundenen
Unternehmen 1.203.313.174,92  50.000.000,00 0,00 0,00 1.253.313.174,92 0,00 0,00 0,00 0,00 1.203.313.174,92 1.253.313.174,92
2. Beteiligungen 2.904.017,60 150.000,00 0,00 0,00 3.054.017,60 0,00 0,00 0,00 0,00 2.904.017,60 3.054.017,60
1.206.217.192,52 50.150.000,00 0,00 0,00 1.256.367.192,52 0,00 0,00 0,00 0,00 1.206.217.192,52 LIyl a-7)
SUMME
ANLAGENSPIEGEL  1.421.099.595,11 52.744.628,20 18.555,78 0,00 1.473.825.667,53 83.331.728,32 4.663.728,26 15.724,78 87.979.731,80 1.337.767.866,79 RIL:IR:ZLE-KIIK]
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Bestatigungsvermerk

Bericht zum Jahresabschluss

PrUfungsurteil

Wir haben den Jahresabschluss der S IMMO AG, Wien, beste-
hend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021, 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 moglichst getreues
Bild der Vermdgens- und Finanzlage zum 31. Dezember 2021
sowie der Ertragslage der Gesellschaft fur das an diesem Stich-
tag endende Geschaftsjahr in Ubereinstimmung mit den dster-
reichischen unternenmensrechtlichen Vorschriften.

Grundlage fur das Prufungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit
der EU-Verordnung Nr 537/2014 (im Folgenden AP-VO) und mit
den Osterreichischen Grundsatzen ordnungsgemaBer Ab-
schlussprifung durchgefthrt. Diese Grundsétze erfordern die
Anwendung der International Standards on Auditing (ISA).
Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Stan-
dards sind im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten des Abschluss-
prufers fur die Prafung des Jahresabschlusses® unseres Besta-
tigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der
Gesellschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit den ésterrei-
chischen unternehmens- und berufsrechtlichen Vorschriften
und wir haben unsere sonstigen beruflichen Pflichten in Uber-
einstimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auf-
fassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise bis
zum Datum dieses Bestatigungsvermerkes ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fur unser Prafungsurteil zu die-
sem Datum zu dienen.

Besonders wichtige Prufungssachverhalte
Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachver-
halte, die nach unserem pflichtgemaBen Ermessen am bedeut-
samsten fur unsere Prifung des Jahresabschlusses des Ge-
schéftsjahres waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusam-
menhang mit unserer Prifung des Jahresabschlusses als
Ganzes und bei der Bildung unseres Prafungsurteils hierzu be-
rdcksichtigt und wir geben kein gesondertes Prufungsurteil zu
diesen Sachverhalten ab.
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Bewertung der Anteile an verbundenen Unternehmen
Siehe Anhang Kapitel 2.1.1. Bilanz — Aktivseite, Finanzanlagen

Das Risiko fur den Abschluss

Die S IMMO AG, Wien, weist zum 31. Dezember 2021 Anteile an
verbundenen Unternehmen mit einem Buchwert in Hohe von
TEUR 1.253.313 (Vorjahr: TEUR 1.203.313) im Jahresabschluss
aus. Fur samtliche Anteile an verbundenen Unternehmen wird
ein Werthaltigkeitstest durchgefuhrt.

Da es sich bei den verbundenen Unternehmen vor allem um
Immobiliengesellschaften handelt, basiert der Werthaltigkeits-
test auf einer vereinfachten Unternehmensbewertung, deren
Basis insbesondere die von externen, unabhangigen Sachver-
standigen erstellten Immobiliengutachten sind. Das wesentliche
Risiko besteht bei den Immobiliengutachten in der Festlegung
von Annahmen und Schatzungen wie Diskontierungszinssatz
und zukunftige Mieteinnahmen.

Eine geringfiigige Anderung dieser Annahmen und Schatzun-
gen kann einen wesentlichen Einfluss auf die Bewertung der
Anteile an verbundene Unternehmen haben. Aus diesem Grund
ist die Bewertung der Anteile an verbundenen Unternehmen we-
sentlich fur unsere Prufung.

Unsere Vorgehensweise in der Priifung
Wir haben die Werthaltigkeit der Anteile an verbundenen Unter-
nehmen wie folgt beurteilt:

e Wir haben ein Verstandnis Uber den Bewertungsprozess
und die diesbezuglich unternehmensintern eingerichteten
Kontrollen erlangt. Zusatzlich evaluierten wir die internen
Kontrollen der Gesellschaft im Zusammenhang mit den fur
die Bewertung des Immobilienportfolios verwendeten
Daten.

* Wir haben die Objektivitat, Unabhangigkeit und Expertise
der externen Sachverstandigen beurteilt.

* Auf Basis einer Stichprobe haben wir die im Bewertungs-
modell fur die Immobiliengutachten verwendeten stichtags-
bezogenen objektspezifischen Basisdaten, wie laufende
Miete und Leerstandsraten, mit den zugrunde liegenden
Daten der Gesellschaft abgeglichen.

e Unter Einbeziehung unserer internen Immobilienbewer-
tungsspezialisten haben wir die von den Gutachtern
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verwendeten Bewertungsmodelle stichprobenhaft auf ihre
Konformitat mit allgemein anerkannten Bewertungsgrund-
satzen hin beurteilt und die wesentlichen Bewertungs-
annahmen und parameter, wie etwa die zukunftigen
Mieten, die Renditen sowie die Diskontierungszinssatze,
hinsichtlich ihrer Angemessenheit kritisch gewurdigt und
mit externen Marktdaten abgestimmt.

* Wir haben die beizulegenden Zeitwerte anhand der
Bruttorenditen der einzelnen Objekte mit am Markt
beobachtbarer Daten plausibilisiert.

* Die uns vorgelegten Unterlagen und Berechnungen zur
Bewertung der Anteile an verbundenen Unternehmen
haben wir rechnerisch nachvollzogen und beurteilt,
inwiefern der jeweilige Beteiligungsansatz der betroffenen
Anteile im ermittelten beizulegenden Wert Deckung findet.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind flr die sonstigen Informationen
verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen alle Infor-
mationen im Jahresfinanzbericht, ausgenommen den Jahres-
abschluss, den Lagebericht und den Bestatigungsvermerk.

Unser Prufungsurteil zum Jahresabschluss erstreckt sich nicht
auf diese sonstigen Informationen, und wir geben keine Art der
Zusicherung darauf.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung des Jahresabschlus-
ses haben wir die Verantwortlichkeit, diese sonstigen Informati-
onen zu lesen und dabei zu wurdigen, ob die sonstigen Infor-
mationen wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss
oder unseren bei der Abschlussprifung erlangten Kenntnissen
aufweisen oder anderweitig falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf der Grundlage der von uns zu den vor dem Datum
des Bestatigungsvermerks des Abschlussprifers erlangten
sonstigen Informationen durchgefthrten Arbeiten den Schluss
ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser sonsti-
gen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Uber diese Tat-
sache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang
nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und
des Prafungsausschusses fur den Jahres-
abschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung
des Jahresabschlusses und daftr, dass dieser in Ubereinstim-
mung mit den Osterreichischen unternehmensrechtlichen Vor-
schriften ein moglichst getreues Bild der Vermogens , Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die ge-
setzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die
sie als notwendig erachten, um die Aufstellung eines Jahresab-
schlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtu-
mern ist.
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Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzli-
chen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit der Gesell-
schaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen,
Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit — sofern einschlagig — anzugeben, sowie da-
fur, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfuhrung der Un-
ternehmenstatigkeit anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen
Vertreter beabsichtigen, entweder die Gesellschaft zu liquidie-
ren oder die Unternehmenstéatigkeit einzustellen oder haben
keine realistische Alternative dazu.

Der Priifungsausschuss ist verantwortlich fur die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft.

Verantwortlichkeiten des Abschlussprufers fur die
Prufung des Jahresabschlusses

Unsere Ziele sind hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen,
ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen fal-
schen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrttmern ist und einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der un-
ser Prufungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein
hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass eine
in Ubereinstimmung mit der APVO und mit den &sterreichi-
schen Grundsatzen ordnungsgemaBer Abschlussprifung, die
die Anwendung der ISA erfordern, durchgeflhrte Abschlusspru-
fung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vor-
liegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen
Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt ver-
nunftigerweise erwartet werden koénnte, dass sie die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses getroffenen wirtschaftli-
chen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der
AP-VO und mit den 6sterreichischen Grundséatzen ordnungsge-
maBer Abschlussprifung, die die Anwendung der ISA erfordern,
Uben wir wahrend der gesamten Abschlussprifung pflichtge-
méaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung.

Daruber hinaus gilt:

* Wiridentifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrttimern im Abschluss, planen Prifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken, fUhren sie durch und
erlangen Prufungsnachweise, 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 hoher als ein aus Irrtimern
resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusam-
menwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkei-
ten, irrefihrende Darstellungen oder das AuBerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.
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¢ Wir gewinnen ein Verstandnis von dem fur die Abschluss-
prufung relevanten internen Kontrollsystem, um Prifungs-
handlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstan-
den angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prufungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontroll-
systems der Gesellschaft abzugeben.

e Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzli-
chen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmetho-
den sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten geschétzten Werte in der Rech-
nungslegung und damit zusammenhangende Angaben.

*  Wir ziehen Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit
der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit durch die gesetz-
lichen Vertreter sowie, auf der Grundlage der erlangten
Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die erhebliche Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kénnen. Falls wir die Schlussfolgerung ziehen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, in unserem Bestatigungsvermerk auf die
dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prafungsnach-
weise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen
jedoch die Abkehr der Gesellschaft von der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit zur Folge haben.

*  Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den
Inhalt des Jahresabschlusses einschlieBlich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschéaftsvorfalle und Ereignisse in einer Weise wiedergibt,
dass ein moglichst getreues Bild erreicht wird.

*  Wir tauschen uns mit dem Prifungsausschuss unter
anderem uber den geplanten Umfang und die geplante
zeitliche Einteilung der Abschlussprufung sowie Uber
bedeutsame Prufungsfeststellungen, einschliefflich
etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem,
die wir wahrend unserer Abschlussprifung erkennen, aus.

*  Wir geben dem Prifungsausschuss auch eine Erklarung
ab, dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforde-
rungen zur Unabhangigkeit eingehalten haben und uns mit
ihm Uber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte
austauschen, von denen vernunftigerweise angenommen
werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit und
— sofern einschlagig — damit zusammenhangende
SchutzmaBnahmen auswirken.
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¢ Wir bestimmen von den Sachverhalten, (ber die wir uns
mit dem Prifungsausschuss ausgetauscht haben,
diejenigen Sachverhalte, die am bedeutsamsten fur die
Prafung des Jahresabschlusses des Geschéftsjahres
waren und daher die besonders wichtigen Prufungs-
sachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte in
unserem Bestatigungsvermerk, 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
vernunftigerweise erwartet wird, dass die negativen Folgen
einer solchen Mitteilung deren Vorteile fur das offentliche
Interesse Ubersteigen wurden.

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche
Anforderungen

Bericht zum Lagebericht

Der Lagebericht ist aufgrund der Osterreichischen unterneh-
mensrechtlichen Vorschriften darauf zu prufen, ob er mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht und ob er nach den gelten-
den rechtlichen Anforderungen aufgestellt wurde.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung
des Lageberichts in Ubereinstimmung mit den ésterreichischen
unternehmensrechtlichen Vorschriften.

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Berufs-
grundsatzen zur Prufung des Lageberichts durchgefuhrt.

Urteil

Nach unserer Beurteilung ist der Lagebericht nach den gelten-
den rechtlichen Anforderungen aufgestellt worden, enthélt die
nach § 243a UGB zutreffenden Angaben, und steht in Einklang
mit dem Jahresabschluss.

Erklarung

Angesichts der bei der Prifung des Jahresabschlusses gewon-
nenen Erkenntnisse und des gewonnenen Verstandnisses Uber
die Gesellschaft und ihr Umfeld haben wir keine wesentlichen
fehlerhaften Angaben im Lagebericht festgestellt.
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Zusétzliche Angaben nach Artikel 10 AP-VO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 14. Oktober 2021
als Abschlussprifer gewahlt und am 4. November 2021 vom
Aufsichtsrat mit der Abschlussprifung der Gesellschaft fur das
am 31. Dezember 2021 endende Geschaftsjahr beauftragt.

Wir sind ohne Unterbrechung seit dem Jahresabschluss zum
31. Dezember 2018 Abschlussprufer der Gesellschaft.

Wir erkléren, dass das Prifungsurteil im Abschnitt ,Bericht zum
Jahresabschluss®” mit dem zusatzlichen Bericht an den Pri-
fungsausschuss nach Artikel 11 der AP-VO in Einklang steht.

Wir erklaren, dass wir keine verbotenen Nichtprtfungsleistun-
gen (Artikel 5 Abs 1 der AP-VO) erbracht haben und dass wir bei
der Durchfuhrung der Abschlussprifung unsere Unabhangig-
keit von der gepruften Gesellschaft gewahrt haben.

Auftragsverantwortlicher Wirtschaftsprifer

Der fur die Abschlussprufung auftragsverantwortliche Wirt-
schaftsprufer ist Herr Mag. Thomas Smrekar.

Wien, 21. April 2022

KPMG Austria GmbH
Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft

qualifiziert elektronisch signiert:

Mag. Thomas Smrekar
Wirtschaftsprufer
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