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

Wir investieren zu 100 % in der
Europaischen Union und setzen
den Fokus dabei auf Hauptstadte in
Osterreich, Deutschland und CEE.
Unser Immobilienportfolio besteht
in etwa zu 65 % aus Gewerbeimmo-
bilien (Buros, Einkaufszentren und
Hotels) und in etwa zu 35 % aus
Wohnimmobilien.



Aspekte unseres Erfolgs

Wir tuhren
die S IMMO
wertorientiert.
Dahinter steht eine
Jberzeugung.

Es geht um mehr als nur um moderne Leistungs-
maBstabe oder Rechnungslegungsgrundsatze.
Professionalitat geht tber Leistung und Kénnen
hinaus. Es geht um berufliche Werte und darum,
wie wir miteinander umgehen - innerhalb der

S IMMO, mit unseren Stakeholder:innen und in der
Gesellschaft. Wir sind Uberzeugt davon, dass
langfristiger, wirtschaftlicher und nachhaltiger
Erfolg nur mit Anstand moéglich ist. Unser gemein-
sames Ziel ist dabei, mehr Wert zu schaffen fur
unsere Aktionar:innen. Denn das hei3t auch: mehr
Wert fur alle.
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Mehr Wert durch Respekt

Offenheit

ISt ebenso
wichtig wie Ent-
schlossenheit

Unsere Immobilien entfalten ihren Wert erst durch
die Menschen, die sie nutzen. Deshalb ist uns ein
offener Austausch mit unseren Mieter:innen und
Geschéftspartner:innen wichtig. Und ein offener
Austausch fordert auch Taten: Was einen Mehrwert
fur die Mieter:innen bietet, schafft auch mehr Wert
fur die S IMMO.

Die Zufriedenheit unserer Mieter:innen liegt
uns am Herzen. Mit ihnen sind wir im standigen
Austausch, um rasch auf Bedurfnisse reagieren zu
koénnen.

Langfristige Investments brauchen
Vorstellungskraft: Wie kann die Immobilie auch
kunftige Anspriche und Erwartungen erflillen?
Gemeinsam mit unserem Netzwerk finden wir
die Losung

Eine Immobilie und ihre R&ume mussen flr die
Mieter:innen und das Umfeld funktionieren. Hochste
Standards sind uns wichtig. Wir investieren hier

in die Zukunft. Wenn wir heute das Bestmogliche
bertcksichtigen, bleiben unsere Immobilien auch
morgen flr unsere Mieter:innen attraktiv.

Insbesondere in Osteuropa haben der
stationére Handel und Multi-Channel-Retailing einen
hohen Stellenwert. Ein regelmaBiger Kontakt und die
gemeinsame Weiterentwicklung ist wesentlicher Teil
des Erfolgs



19 %
Total
Return

(Kursentwicklung
inklusive Dividende per annum
seit 2011)
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Gradlinigkeit
fur Uber-
zeugungskraft

Nur weil etwas maglich ist, muss es fur die S IMMO nicht
richtig sein. Denn wir wollen nicht um jeden Preis groBer
werden, aber besser. Sinnvoll ist eine Option fur uns dann,
wenn sie in unser Ziel einzahlt: mehr Wert schaffen fur
unsere Aktionar:innen.

Fur eine moglichst breite

Risikostreuung kombinieren wir
etablierte Méarkte mit Wachstums-
mérkten. In der Krise hat sich diese
Strategie bewahrt, unser Total
Return liegt zweistellig im Plus.

Wir setzen auf eine starke

operative Performance und stabile
Finanzierungsstrukturen mit Blick
auf eine hohe Kreditwdrdigkeit.

Fur uns steht das Interesse

der Aktionar:innen Uber dem Inte-
resse der S IMMO. Ihr Vertrauen
bestimmt unsere Entscheidungen
Wir stehen im Dialog — im Sinne
einer transparenten Informations-
politik

Mit dem klaren Ziel, Cashflow

zu generieren, investieren wir in
hochwertige Immaobilien mit hohem
Vermietungsgrad



WELL
LEED GOLD

GREEN BOND
ESG



Mehr Wert durch Verantwortung

ochste Standards
schaffen Zukunfts-
fahigkeit

Nachhaltiger Wertzuwachs ist der beste MaBstab fur die
Leistungsstarke und Gesundheit eines Unternehmens.
Dazu leistet er auch einen gesellschaftlichen Beitrag.
Eine Verantwortung, die wir gern ibernehmen.

Neuerwerb in der ruménischen
Hauptstadt: Der Campus bietet eine
Reihe nachhaltiger Lésungen. Sie
fahren zu einem deutlich reduzierten
okologischen FuBabdruck.

Im Februar 2021 hat die S IMMO
den ersten Green Bond emittiert. Im
Janner 2022 folgte der zweite. Es ist
die logische Fortflihrung der bisherigen
Strategie und ein klares Bekenntnis zu
einer nachhaltigen Bauweise.

Der Campus 6.2 ist LEED Platinum
und der Campus 6.3 ist LEED Platinum
und WELL Core Gold zertifiziert. Damit
erreichen die beiden Objekte hochste
Qualitatsstufen international anerkannter
Zertifizierungen und erflllen damit
anspruchsvolle Nachhaltigkeitskriterien

Bukarest zahlt aktuell zu den

attraktivsten Buromarkten in CEE und
hat sich zu einem der bedeutendsten
IT- und Telekommunikationsstandorte in
Europa entwickelt.
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Aspekte unseres Erfolgs n

Mehr Wert durch Wertschatzung

Teamdenken
starkt
Kompetenz

Fdr uns sind unterschiedliche Meinungen wichtig. Vielfalt
macht uns stark und die Kompetenz unseres Teams
sichert den langfristigen Erfolg. Ein gemeinsames Ziel
schafft Einigkeit, Engagement und Motivation.

Die S IMMO arbeitet bei Transaktionen
vertrauensvoll mit langjahrigen Partner:innen
zusammen. So auch beim Erwerb des BudaPart
Gate in Budapest.

Auch in ihren Tochtergesellschaften
setzt die S IMMO auf langjahrige Zusammen-
arbeit. Daniela Badulescu ist bereits seit tiber
zehn Jahren Country Managerin der S IMMO
Tochter in Bukarest.

Eine Projektentwicklung kann nur in
Teamarbeit entstehen. Gemeinsam mit lokalen
Expert:innen lassen wir an der Vaci Ut in
Budapest eine hochmoderne Buroimmobilie mit
dem Charakter einer Wohlfiihloase entstehen

Der Erfolg der S IMMO griindet auf
Teams, die vor Ort agieren — so wie in Berlin. Sie
besitzen ausgepragte Marktkenntnisse und aus
der Nahe entstehen verlassliche Kontakte.

Langjahrige Erfahrung zeichnet uns

aus. So feierte der Standort Ungarn 2021 sein
20-jahriges Bestehen. Erstklassige Objekte im
Buro- und Hotelsegment gehéren zum Portfolio.
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Das Wesentliche
st, Ergebnisse
ZU liefern

Der S IMMO Vorstand im Interview — Das Jahr 2021 war fir die S IMMO
in vielerlei Hinsicht spannend und herausfordernd zugleich. Im ersten
Quartal wurde das Vorstandsteam der Gesellschaft neu aufgestellt,

es folgte ein Ubernahmeangebot der IMMOFINANZ AG. Gleichzeitig
wurden die Themenbereiche Digitalisierung und ESG verstarkt in

der Unternehmensstruktur verankert und dafiir notwendige Prozesse
geschaffen. Daneben hielt die COVID-19-Pandemie die Welt weiter in
Atem. Auf den folgenden Seiten soll diesen Ereignissen Raum gegeben
und lhnen, liebe Aktionarinnen und Aktionare, das Vorstandsteam der
S IMMO AG néher vorgestellt werden.

JUnser Multi-Asset-Ansatz
und die Ausrichtung

als Bestandshalter
haben sich bewahrt,
unser Total Return liegt
zweistellig im Plus.”

Dr. Bruno Ettenauer (CEO)
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Herr Ettenauer, zum Zeitpunkt dieses
Interviews sind Sie ziemlich genau ein

Jahr CEO der S IMMO AG. Wie lautet Ihr ”W”’ S|nd Stabll angeSte”t,

Resiimee?
BE — Ich denke, wir haben gemeinsam mit d - -t . h-t W'

meinen beiden Vorstandskollegen und dem ge- u n S ran g n |C S . | r
samten Team der S IMMO den Erfolgskurs der

Gesellschaft fortgesetzt. Trotz einer sehr heraus- '(O n n e n an g u n St | g e

fordernden Zeit sind wir seit einigen Monaten be-
reits wieder auf Wachstumskurs, das macht mich \/l arktp h ase n Warte n U n d
durchaus stolz. Unser Multi-Asset-Ansatz und die

Ausrichtung als Bestandshalter haben sich bewahrt,

unser Total Return liegt zweistellig im Plus. Diesen :)Otenz'ale ZU m rIChtlgen

Erfolgskurs wollen wir 2022 fortfuhren. Denn wesent-

lich ist und bleibt, Ergebnisse zu liefern. Ze It p U n kt h e be n . )

Herr Teufelsdorfer, auch Sie sind nun ein Jahr Friedrich Wachernig (COOQ)
im Vorstandsteam der S IMMO AG. Als neuer

CIO stehen neben der Investitionsstrategie des
Unternehmens auch die Themen Digitalisierung

sowie ESG auf lhrer Agenda. Welche Erfolge

konnten Sie hier bereits erzielen?

HT — Investitionsseitig liegt der Fokus auf der Verjun-
gung unseres Portfolios und auf einem klaren Bekenntnis
zu qualitativ hochwertigen und nachhaltigen Immobilien —
das ist auch schon eine wesentliche Schnittstelle zum The-
ma ESG. Diese Strategie zeigt sich bereits in unseren letz-
ten Ankaufen und unsere Akquisitionspipeline sieht weitere
Zukaufe in diese Richtung vor.

Auch in puncto Digitalisierung ist im vergangenen Jahr viel
passiert in der S IMMO. Wir haben unsere Digital Road Map
inzwischen finalisiert und arbeiten jetzt intensiv an den unter-
schiedlichen Projekten wie unter anderem einer Lernplattform
fur digitale Weiterbildung und dem generellen Ausbau der digi-
talen Workflows im Unternehmen. Digitalisierung und Nachhal-
tigkeit sind zwei Seiten einer Medaille und so kénnen wir die
Einflhrung einer Software als zentrales Umweltdatenmanage-
ment und die damit einhergehende Systematisierung unserer
Daten im Bereich ESG als erste Erfolge verzeichnen.

Entscheidend ist, dass der Umgang mit dem Thema Nachhaltig-
keit ein laufender Prozess ist, den es stetig zu optimieren gilt. Seit
September 2021 ist ein Sustainability-Manager Teil unseres Teams
und im Aufsichtsrat wurde im Herbst des Berichtsjahres ein
ESG-Ausschuss gebildet. Die organisatorische und operative Be-
schaftigung mit diesen Themen hat also enorm an Tragweite gewon- 2 9 2 9 E U R
nen. Das spiegelt sich auch in der gegenwartigen Konkretisierung y

unserer Nachhaltigkeitsstrategie und deren laufender Umsetzung wi-

der, die neben Umweltbelangen auch soziale Komponenten und Go- EPRA-NAV 1® Aktie
vernance-Thematiken abdeckt.

Wichtig ist bei alldem, dass es uns in der S IMMO beim Thema Nachhal-
tigkeit nicht um die bloBe Erfullung von Richtlinien geht, sondern um ein
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klares Bekenntnis zum sorgsamen Umgang mit Menschen, Ressourcen und un-
seren Immobilien. Es reicht nicht, Nachhaltigkeit nur mitzudenken. Nachhaltigkeit
muss man leben. Nur so schaffen wir zukunftsfahige Werte.

Sehen Sie die Begebung zweier Green Bonds innerhalb eines Jahres als
zusatzliches Commitment in diesem Bereich an?

HT — Eindeutig. Denn nachhaltige Investments zu tatigen, ist ein wesentlicher
Faktor in dem Ganzen. Und dabei geht es nicht nur um Klimaschutz, sondern
auch darum, die Bedurfnisse der Menschen zu berlcksichtigen. Unsere jings-
ten Ankaufe, die beiden Campus-Gebaude in Bukarest sowie das BudaPart Gate
in Budapest, erfullen diese Anforderungen auf hdchstem Niveau und wir sind
stolz darauf, diese Objekte in unserem Portfolio zu haben.

Herr Wachernig, Sie sind bereits seit 2007 im Vorstand der S IMMO AG.
Wie haben Sie das Jahr 2021 fir die S IMMO erlebt, insbesondere im
Hinblick auf die anhaltende COVID-19-Pandemie?

FW — Die Pandemie war 2021 naturlich auch fur die S IMMO weiterhin spurbar.
Dennoch haben unsere Ergebnisse deutlich gezeigt, wie robust unser Ge-
schéaftsmodell ist und dass die S IMMO auch in Krisenzeiten in der Lage ist, gute
Ergebnisse zu liefern. Bereits zum Halbjahr 2021 hat unser Periodenergebnis
wieder Vorkrisenniveau erreicht. Akquisitionen, Projektentwicklungen und die lau-
fende, intensive Arbeit an unserem Portfolio schaffen die Basis fur weiteres,
nachhaltiges Wachstum der S IMMO.

Herr Ettenauer, im Juli 2021 haben Sie die Anteile der S IMMO an der

CA Immobilien Anlagen AG verduBert. Im Mérz des laufenden Jahres
folgte der Verkauf der IMMOFINANZ Anteile. Welche Uberlegungen
stehen hinter diesen Entscheidungen?

BE — Wir haben immer gesagt, dass wir, im Falle eines Scheiterns des Uber-
nahmeangebots der IMMOFINANZ an unsere

 Es reicht nicht, Nach-
haltigkeit nur mitzu-
denken. Nachhaltigkeit
Muss man leben.
Nur so schaffen wir
zukunftsfahige Werte."

Herwig Teufelsdorfer (CIO)




Aspekte unseres Erfolgs

Aktionar:innen, das klare Ziel verfolgen, uns

von unseren Beteiligungen zu trennen und un-

seren Fokus auf unser Kerngeschéft, das direk-

te Immobilieninvestment, richten. Dieser Fall ist
eingetreten und wir haben unser Versprechen
gehalten.

Bei der CA Immo war dieser Prozess leichter, da
hier zum Zeitpunkt des Verkaufs keine wechselsei-
tige Beteiligung mehr bestanden hat. Im Fall der
IMMOFINANZ war die Prufung der Auswirkungen
einer VerauBerung sowie der Interessen aller Betei-
ligten, insbesondere im Sinne unserer Aktionar:innen,
auf Grund der Verflechtung wesentlich umfangrei-
cher. Nachdem die CPI Property Group Ende
des Jahres 2021 ein Ubernahmeangebot an die
Aktionar:innen der IMMOFINANZ angeklndigt hat, hat
sich natUrlich auch fur uns die Situation noch einmal 5
verandert. Schlussendlich ist es uns infolge unseres ﬁ

Teilangebots gelungen, unseren Anteil an der IMMO-
FINANZ zu EUR 23 je Aktie zu verauBern und damit
einen besseren Preis als den ursprunglich von CPI gebo-
tenen zu erzielen.

Die dadurch geschaffene Situation und Liquiditat bedeutet
flr uns eine hervorragende Ausgangslage, um unser Im-
mobilienportfolio zu erweitern und das Ertragspotenzial der
S IMMO signifikant zu steigern. Wir haben damit jedenfalls
einen weiteren Schritt gesetzt, den Wert der S IMMO nach-
haltig zu erhohen.

Apropos nachhaltige Werte. Herr Wachernig, die

S IMMO plant in Budapest derzeit eine Bliroentwicklung.
Was kénnen Sie uns uber das Projekt bereits verraten?
Wie schétzen Sie die Lage am ungarischen Markt aktuell
ein?

FW — Wir sind inzwischen seit mehr als 20 Jahren am ungari-

schen Immobilienmarkt aktiv, haben immer an den Budapester
Buromarkt geglaubt und sehen hier trotz COVID-Krise nach wie
vor eine sehr stabile Entwicklung. Aktuell Uberschattet die geopo-
litische Lage in Russland und der Ukraine naturlich das Gesche-

hen, die weitere Entwicklung bleibt vorerst abzuwarten. Fur uns gilt:
Wir sind stabil aufgestellt, uns drangt nichts. Wir kbnnen auf guns-
tige Marktphasen warten und Potenziale zum richtigen Zeitpunkt
heben.

Die Nachfrage nach qualitativ hochwertigen und insbesondere nach-
haltigen Buroimmobilien wird weiterhin gegeben sein. Dementspre-
chend war ein Buroprojekt wie Essence Garden der logische Schritt
flr uns. An einem der wichtigsten Burostandorte Budapests, der Vaci
Ut, planen wir ein Ensemble aus drei Buroimmobilien mit einer Nutz-
flache von rund 29.000 m2, das nicht nur den Zeitgeist trifft, sondern
auch in Sachen Nachhaltigkeit und Flexibilitat neue Standards setzen
wird.
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Kennzahlen

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
Umsatz EUR Mio. 196,856 173,915 210,427
EBITDA EUR Mio. 81,297 71,132 87,037
EBIT EUR Mio. 270,337 100,956 271,444
EBT EUR Mio. 271,042 71,586 251,423
Konzernergebnis EUR Mio. 230,558 56,912 213,307
NOI-Ratio in % 54,0 51,2 51,0
FFO I EUR Mio. 60,820 42,375 64,727
FFOII EUR Mio. 75,277 79,957 67,321
Ergebnis je Aktie EUR 3,24 0,79 3,21
Operativer Cashflow EUR Mio. 65,877 64,376 81,624
Operativer Cashflow je Aktie EUR 0,93 0,89 1,23
Cashflow aus Investitionstatigkeit EUR Mio. 109,009 -114,199 -54,655
Cashflow aus Finanzierungstéatigkeit EUR Mio. 133,346 11,736 14,592

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
Bilanzsumme EUR Mio. 3.688,121 3.122,610 3.137,688
Eigenkapital EUR Mio. 1.666,303 1.383,828 1.345,085
Eigenkapitalquote in % 45,2 44,3 429
Verbindlichkeiten EUR Mio. 2.021,818 1.738,782 1.792,603
Liquide Mittel zum Ende des Geschéftsjahres EUR Mio. 375,823 64,503 111,564
Schlusskurs zum Ende des Geschaftsjahres EUR 21,75 16,96 22,30
EPRA-NAV je Aktie EUR 29,29 24,32 26,45
EPRA-NTA je Aktie EUR 29,09 24,06 26,23
Buchwert je Aktie EUR 23,57 19,34 20,27
Differenz zwischen Kurs und Buchwert je Aktie
(2021, 2020: Abschlag, 2019: Aufschlag) in % -8 -12 10
Immobilienvermégen EUR Mio. 2.830,797 2.476,884 2.371,040

davon Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundsticke EUR Mio. 77,034 38,175 21,846




Kennzahlen // Unser Portfolio

Unser Portfolio!

Deutschland

Osterreich

CEE

Mieterldse in EUR Mio.: 56,8
Gesamterldse in EUR Mio.: 69,3
EBITDA in EUR Mio.: 29,8

Ergebnis aus der Immobilienbewertung
in EUR Mio.: 156,0

EBIT in EUR Mio.: 185,7

Mietrendite in %: 4,1

Leerstandsrate in %: 6,6

Gesamtflache in m2: 619.106

Berlin

Wien

Mieterldse in EUR Mio.: 19,0
Gesamterldse in EUR Mio.: 39,5
EBITDA in EUR Mio.: 0,8

Ergebnis aus der Immobilienbewertung
in EUR Mio.: 31,8

EBIT in EUR Mio.: 27,7

Mietrendite in %: 4,3

Leerstandsrate in %: 7,4

Gesamtflache in m2:164.052

Prag

Bratislava

Zagreb

Budapest

Mieterldse in EUR Mio.: 55,4
Gesamterlose in EUR Mio.: 88,1
EBITDA in EUR Mio.: 50,7

Ergebnis aus der Immobilienbewertung
in EUR Mio.: 10,9

EBIT in EUR Mio.: 57,0

Mietrendite in %: 6,6

Leerstandsrate in %: 4,8
Gesamtflache in m2: 547.217

Bukarest

" Ohne Vienna Marriott Hotel, Budapest Marriott Hotel, Potenzialprojekte und Grundsttcksreserven
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. man kann wohl mit Fug und Recht behaupten, dass wir
in diesem Bericht auf ein besonders ereignisreiches Jahr 2021
zurtckblicken. In den letzten zwolf Monaten hat uns nicht nur
die weltweite COVID-19-Pandemie weiterhin intensiv beschaf-
tigt, auch das Vorstandsteam der S IMMO hat sich verandert,
wir waren mit einem Ubernahmeangebot der IMMOFINANZ AG
konfrontiert, haben uns von groBen Aktienpaketen getrennt und
parallel dazu hochwertige Immobilien angekauft. Uber all das
informieren wir Sie in diesem Bericht ausfuhrlich. Vorwegneh-
men kdnnen wir aber eines: 2021 war trotz aller Herausforderun-
gen und Ereignisse eines der erfolgreichsten Jahre der Unter-
nehmensgeschichte. Das macht uns stolz.

v.l.: Friedrich Wachernig, Herwig Teufelsdorfer, Bruno Ettenauer

Rekordergebnisse

Es ist uns 2021 erneut gelungen, die Auswirkungen der Pande-
mie in sehr engen Grenzen zu halten, vor allem dank unseres
diversifizierten Portfolios, der Professionalitat unseres Teams
und einer starken Liguiditatsbasis. Die Mieterldse lagen zum
Jahresende mehr als 6 % Uber dem Vorkrisenniveau — das ist
vor allem auf erfolgreiche Zukaufe und ein intensives sowie um-
sichtiges Management unseres Bestands zurlickzuftihren. Das
Bewertungsergebnis zum 31.12.2021 erreichte insbesondere
auf Grund von Wertsteigerungen in unserem Deutschland-
Portfolio ein Rekordniveau. Zusatzlich haben wir von Effekten im
Finanzergebnis profitiert — vor allem von Dividendenzahlungen
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und Derivatbewertungen —, die sich ebenfalls positiv auf das
Gesamtergebnis auswirken. Das Ergebnis aus der Immobilien-
bewertung belief sich insgesamt auf EUR 198,7 Mio. Das ist der
hochste Wert in der Unternehmensgeschichte der S IMMO und
pestatigt eindrucksvoll den Aufwartstrend des ersten Halbjah-
res. Das Jahresergebnis konnte in weiterer Folge vervierfacht
werden und erreichte EUR 230,6 Mio.

Fokus Kerngeschaft

Wie angekdndigt haben wir uns infolge des abgewendeten
Ubernahmeangebots der IMMOFINANZ AG im Juli 2021 zu-
nachst von unseren Anteilen an der CA Immobilien Anlagen AG
getrennt. Auf Basis des Verkaufspreises von EUR 37,00 je Aktie
wurde ein Mittelzufluss vor Steuern von rund EUR 230 Mio. und
ein VerauBerungserfolg von knapp EUR 100 Mio. Uber den Ge-
samtinvestitionszeitraum erzielt. Anfang des laufenden Jahres
haben wir in weiterer Folge auch unsere Beteiligung von 12,69 %
an der IMMOFINANZ AG zu einem Preis von EUR 23,00 je Aktie
verauBert. Es ist unser erklartes Ziel, uns nunmehr voll auf unser
Kerngeschaft der Vermietung und Bewirtschaftung ertragreicher
Immobilien in Deutschland, Osterreich und Zentral- und Ost-
europa sowie den Erwerb von Immobilien mit hohem Ertrags-
potenzial zu konzentrieren. Mit den Ankaufen der beiden
Buroimmobilien Campus 6.2 und 6.3 in Bukarest sowie des
BudaPart Gate in Budapest haben wir unser Portfolio im Be-
richtsjahr bereits um Topobjekte erweitert, aktuell befinden sich
weitere interessante Investitionsmoglichkeiten in der Akqui-
sitionspipeline.

Starke Performance am Kapitalmarkt

Die S IMMO Aktie entwickelte sich im Laufe des Jahres gut und
beendete 2021 mit einem Schlusskurs von EUR 21,75. Mit ei-
nem Kurszuwachs von 28,24 % bis zum Jahresende performte
unser Wertpapier starker als manche internationalen Indizes,
pblieb jedoch hinter dem ATX, der mit 38,9 % das stéarkste Ergeb-
nis am internationalen Kapitalmarkt verbuchte. Auf Aktionars-
seite war das vergangene Jahr durchaus turbulent fur die
S IMMO. Die IMMOFINANZ zog ihr urspringlich im Méarz ange-
kiindigtes Ubernahmeangebot Ende Juni zuriick, nachdem
eine auBerordentliche Hauptversammlung nicht fur die Abschaf-
fung des Hochststimmrechts gestimmt hatte. Seither blieb die
IMMOFINANZ weiterhin unsere groBte Aktionarin, wurde aller-
dings ihrerseits Anfang 2022 von der CPI Property Group S.A.
Ubernommen. Zum Redaktionsschluss dieses Berichts am
14.04.2022 kontrolliert die CPI somit insgesamt 42,55 % der
S IMMO Aktien.

Am 14.04.2022 hat uns die CPI Property Group das Verlangen
auf Einberufung einer auBerordentlichen Hauptversammiung
zur Abschaffung des in der S IMMO Satzung verankerten
Hochststimmrechts und die Bekanntmachung der Absicht, im
Falle einer Aufhebung des Héchststimmrechts ein Ubernahme-
angebot (Pflichtangebot) an alle unsere Aktionar:innen zu unter-

breiten, Ubermittelt. Wir werden dieses Verlangen prufen und
zeitnahe Uber die weitere Vorgehensweise entscheiden.

Nachhaltigkeit

Als Immobilienunternehmen sehen wir es als unsere Aufgabe,
einen wesentlichen Beitrag zu einer nachhaltigen Wirtschaft und
Gesellschaft zu leisten und so ressourcenschonend, emissions-
arm und nutzerfreundlich wie maéglich zu agieren. Wir haben
das vergangene Jahr genutzt, um das Thema Nachhaltigkeit in
all seinen Facetten noch starker in der Organisationsstruktur der
S IMMO zu verankern. Innerhalb unseres Vorstandsteams ver-
antwortet diesen Bereich unser CIO Herwig Teufelsdorfer, der
Aufsichtsrat hat einen ESG-Ausschuss gegrindet und seit
September beschaftigen wir zuséatzlich einen Sustainability
Manager. Aktuell arbeiten wir intensiv daran, die Datenerhebung
quer durch unser Portfolio zu vereinheitlichen und zu professio-
nalisieren. Wir haben in den letzten Jahren bereits zahlreiche
wichtige Schritte im Hinblick auf das Thema Nachhaltigkeit ge-
setzt. Die umfassende Analyse unseres Bestands soll es er-
moglichen, den CO,-AusstoB der S IMMO mit zielgerichteten
MaBnahmen sukzessive weiter zu reduzieren. Alle Details zu
unseren Bestrebungen finden Sie im nichtfinanziellen Bericht,
der dieses Jahr nach GRI-Standards ver6ffentlicht wurde.

Ausblick 2022

Die Ergebnisse des abgelaufenen Jahres bestarken uns in der
Uberzeugung, dass die S IMMO weiterhin bestens aufgestellt
ist. Wir haben sowohl in Bezug auf Ankaufe als auch Projekte
eine starke Pipeline, eine komfortable Liquiditatssituation und
ein qualitativ hochwertiges Portfolio. Gleichzeitig sind wir nach
wie vor mit zahlreichen internationalen Herausforderungen kon-
frontiert — dazu zahlt die anhaltende COVID-19-Pandemie ge-
nauso wie der Krieg in der Ukraine. Wir verfolgen die Entwick-
lungen sehr genau, prifen unsere Strategie regelmaBig und
werden diese, wenn notwendig, anpassen. Grundsatzlich sind
Investments in Immobilien sehr krisenresistent, wir agieren und
entscheiden wie immer mit groBter Sorgfalt und Besonnenheit.
Beeintrachtigungen des wirtschaftlichen und geopolitischen
Umfelds liegen auBerhalb unseres Einflussbereichs, nichts-
destotrotz werden wir auch im laufenden Jahr unermudlich dar-
an arbeiten, mogliche Auswirkungen so gut es geht abzufedern
und fur Sie, unsere geschétzten Anlegerinnen und Anleger, wei-
terhin nachhaltige Werte zu schaffen.

Wir bedanken uns bei lhnen fur das uns entgegengebrachte
Vertrauen!

Ihr Vorstandsteam

e ] W5

Bruno Ettenauer  Herwig Teufelsdorfer  Friedrich Wachernig



Vorstand

Dr. Bruno Ettenauer,
MRICS

Vorstandsvorsitzender (CEO)

Geboren: 25.01.1961
Bestellt bis: 14.03.2024
Erstmalig bestellt: 15.03.2021

Verantwortlich fur Finanzen, Investor
Relations/Public Relations/Marketing,
Recht/Compliance, Revision

Nach dem Studium der Rechtswissen-
schaften an der Universitat Wien fuhrte
die Karriere von Herrn Ettenauer in die
Bankenwelt, wo er im Laufe der Jahre
verschiedene leitende Positionen unter
anderem bei der PSK Bank, Creditanstalt
und Bank Austria Creditanstalt innehatte.
Von 2006 bis 2015 war Herr Ettenauer
Vorstandsvorsitzender der CA Immobi-
lien Anlagen AG und von 2016 bis 2021
geschaftsfuhrender Gesellschafter der
ETTERRA Real Estate, bevor er Vor-
standsvorsitzender der S IMMO AG
wurde.

Weitere Mandate:

B Stellvertretender Vorsitzender des
Aufsichtsrats der KA Finanz AG

B Mitglied des Aufsichtsrats der
CQOVID-19 Finanzierungsagentur des
Bundes GmbH (COFAG)

DI Herwig Teufelsdorfer,
MRICS

Mitglied des Vorstands/Chief
Investment Officer (CIO)

Geboren: 17.03.1969
Bestellt bis: 11.04.2024
Erstmalig bestellt: 12.04.2021

Verantwortlich fur Investment, Risk Ma-
nagement, IT/Digitalisierung, ESG,
Organisation, Markte: Deutschland

Nach dem Studium des Wirtschaftsinge-
nieurwesens fur Maschinenbau an der
TU Graz startete Herr Teufelsdorfer als
Unternehmensberater bei der GCI Ma-
nagement. Danach folgten FUhrungspo-
sitionen bei der Vivico Real Estate GmbH
und Bundesimmobiliengesellschaft (BIG).
AnschlieBend war er Geschaftsfihrer in
der Bank Austria Real Invest AM GmbH,
Vorstand der IVG Austria AG und der bor-
sennotierten BUWOG AG. Zuletzt war er
geschaftsfuhrender Gesellschafter der
21st Real Estate GmbH in Berlin, bevor er
als ClO in den Vorstand der S IMMO AG
berufen wurde.
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Mag. Friedrich Wachernig,
MBA

Mitglied des Vorstands/Chief
Operation Officer (COO)

Geboren: 28.06.1966
Bestellt bis: 30.06.2024
Erstmalig bestellt: 15.11.2007

Verantwortlich fur Projektentwicklung,
Asset Management, Personal,
Markte: Osterreich und CEE

Herr Wachernig begann seine Karriere
bei der Eraproject GmbH, einer Tochter-
gesellschaft der ERA Bau AG, nach dem
Studium der Wirtschaftswissenschaften
an der WU Wien. Es folgten verschiedene
Aufbau- und Fuhrungsfunktionen bei der
Strabag AG, Raiffeisen Evolution GmbH
und Porr Solutions GmbH mit der Verant-
wortung fUr osteuropaische Lander. Seit
2007 ist Herr Wachernig Mitglied des Vor-
stands der S IMMO AG.

Bis 31.03.2021
Mag. Ernst Vejdovszky

Geboren: 30.10.1953
Erstmalig bestellt: 01.01.2001

Verantwortlich fur Finanzen,
Unternehmenskommunikation, Investor
Relations, Akquisition, Verkauf, Risk
Management, Revision, Asset Manage-
ment in Deutschland
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Aufsichtsrat

Erstbe- Weitere
stellung Aufsichts- Aufsichtsrats-
(Ende der ratsmandate mandate in
laufenden in bérsenno- inlandischen und
Name Funktions- tierten Unter- auslandischen Sonstige
(Geburtsjahr) Funktion Haupttatigkeit periode) nehmen Unternehmen Mandate
Kapitalmarkt-
vertreter:in
Vorsitzende des Aufsichtsrats;
Vorsitzende des Ausschusses
fUr Vorstandsangelegenheiten
(bis 03.11.2021); Vorsitzende
des Nominierungs- und Vorsitzende des Auf-
Vergutungsausschusses (seit sichtsrats der Wien
03.11.2021); Vorsitzende des Geschaftsfuhrerin der Holding GmbH (seit
Strategieausschusses (seit VAMED-KMB Kranken- 03.05.2018 03.07.2017);
Dr. Karin Rest,  03.11.2021); Vorsitzende hausmanagement und (bestellt bis Flughafen Wiener Stadtwerke
EMBA des ESG-Ausschusses (seit Betriebsfihrungsges.m.b.H.  zuro. HVim  Wien AG (seit GmbH (seit
(1972) 10.09.2021) (seit 01.06.2020) Jahr 2023) 30.04.2013) 16.04.2015)
1. stellvertretender Vorsitzender
des Aufsichtsrats; Mitglied
des Prifungsausschusses
(bis 03.11.2021); Mitglied des
Ausschusses fur Vorstandsan-
gelegenheiten (bis 03.11.2021);
stellvertretender Vorsitzender
des Nominierungs- und
Vergutungsausschusses (seit Vorstandsmitglied der 23.06.2009
03.11.2021); stellvertretender KREMSER BANK und (bestellt bis
Christian Hager \Vorsitzender des Strategieaus-  Sparkassen AG (seit zur 0. HV im
(1967) schusses (seit 03.11.2021) 01.09.2008) Jahr 2024)
2. stellvertretender Vorsitzender
des Aufsichtsrats; Vorsitzender
des Prifungsausschusses; Mit- 08.06.2017
DI Manfred glied des Nominierungs- und (bestellt bis
Rapf Vergutungsausschusses (seit Selbststandiger Aktuar zur 0. HVim
(1960) 03.11.2021) (seit Uber 30 Jahren) Jahr 2022)
Professor an der Wirtschafts-
universitat Wien, Leiter der Mitglied des
Abteilung Unternehmens- Stiftungsrats
rechnung und Revision (seit des ORF
2020); Professor am Institut Aufsichtsrat der (seit 2018);
Univ.-Prof. Mitglied des Aufsichtsrats; far Rechnungswesen und 14.10.2021 Egger Holzwerkstoffe  Vorsitzender
Dr. Ewald stellvertretender Vorsitzender Wirtschaftsprifung an der (bestellt bis (seit 2018; Leiter des  des Beirats
Aschauer des Prifungsausschusses (seit  Johannes Kepler Universitat  zur o. HV im Prafungsausschus- der COFAG
(1982) 03.11.2021) Linz (seit 2014) Jahr 2026) ses seit 2019) (seit 2020)
Geschaftsflhrender
Vorstand des Interessen-
Dipl.-Volkswirt, verbands fur Anleger (seit
Dipl.-durist 2020); Geschaftsfuhrer der 14.10.2021
Florian Becker- Mitglied des Aufsichtsrats; Mit-  RE-STRUCTURE Business (bestellt bis
mann, LL.M. glied des Strategieausschus- Consulting GmbH (seit zur 0. HV im
(1976) ses (seit 03.11.2021) 2014) Jahr 2026)
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Erstbe- Weitere
stellung Aufsichts- Aufsichtsrats-
(Ende der ratsmandate mandate in
laufenden in borsenno- inlandischen und
Name Funktions- tierten Unter- auslandischen Sonstige
(Geburtsjahr) Funktion Haupttatigkeit periode) nehmen Unternehmen Mandate
Managing Director der
Huber Shop GmbH (AT
und DE - seit 20.10.2020);
Geschaftsfuhrende Ge-
sellschafterin bei Be Retail
Mitglied des Aufsichtsrats; GmbH - Unternehmens-
Mitglied des Strategieaus- beratung (seit 02.02.2018); 03.05.2018 Erste Immobilien
Mag. Hanna schusses (seit 03.11.2021); Owner & Coach bei BeMy- (bestellt bis Kapitalanlagegesell-
Bomba Mitglied des ESG-Ausschusses — Self Holistic Coaching (seit zur 0. HV im schaft m. b. H.
(1978) (seit 10.09.2021) 01.12.2019) Jahr 2023) (seit 01.08.2019)
Stellvertre-
tender Vorsit-
zender des
Aufsichtsrats
und Vorsit-
zender des
Prifungsaus-
schusses bei Obmann-
der IMMO- Stellvertreter
FINANZ AG des Fachver-
(beides seit bands der
01.10.2020 Pensions-
bis kassen
19.10.2021);  Vorsitzender des Auf-  (seit 2010);
Mitglied des  sichtsrats der APK Mitglied des
Vorsitzender des Vorstands Aufsichtsrats  Versicherung AG (seit Direktoriums
Kommerzialrat der APK Pensionskasse AG ~ 14.10.2021 der IMMO- 2015); Vorsitzender bei Pensions-
Mag. Christian  Mitglied des Aufsichtsrats; (seit 2002); Mitglied des Vor-  (bestellt bis FINANZ AG des Aufsichtsrats der  Europe in
Béhm Mitglied des Prifungsaus- stands der APK Pensions- zur 0. HV im (von 2010 bis  APK Vorsorgekasse Brussel (seit
(1958) schusses (seit 03.11.2021) kasse AG (seit 1990) Jahr 2026) 19.10.2021) AG (seit 2015) 2004)
Co-Geschéaftsfuhrer und
CIO der Aggregate Holdings  14.10.2021
Mitglied des Aufsichtsrats; S.A. (seit 2021); Grindungs-  (bestellt bis
John Nacos Mitglied des Prifungsaus- partner der EG Real Estate zur 0. HV im
(1967) schusses (seit 03.11.2021) Advisors (seit 2014 bis 2021)  Jahr 2026)
Arbeitnehmer-
vertreter:in
Mitglied des Aufsichtsrats; als
Arbeitnehmervertreter in den Investor Relations Director
Andreas Nominierungs- und Vergu- bei der S IMMO AG (seit 22.10.2021
Feuerstein tungsausschuss entsendet (seit 2019); bei der S IMMO AG (unbefristet
(1964) 03.11.2021) seit 2002 bestellt)
MMag. Holger Mitglied des Aufsichtsrats; als
Schmidtmayr, Arbeitnehmervertreter in den 26.01.2021
MRICS Prifungsausschuss entsendet ~ Compliance Officer bei der (unbefristet
(1966) (seit 03.11.2021) S IMMO AG (seit 2019) bestellt)
Mitglied des Aufsichtsrats;
als Arbeitnehmervertreterin Leitung Unternehmenskom-
in den ESG-Ausschuss (seit munikation/Investor Rela-
Mag. Elisabeth  10.09.2021) und in den Strate-  tions und Pressesprecherin ~ 26.01.2021

Wagerer
(1980)

gieausschuss (seit 03.11.2021)

entsendet

(seit 2016); bei der S IMMO
seit 2010

(unbefristet
bestellt)
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Sehr geehrte Aktionarinnen

und Aktionare,

die S IMMO AG startete mit der erfolgreichen Emission ihres
ersten Green Bonds ins Jahr 2021. Die folgenden Monate verlie-
fen fur die S IMMO trotz eines herausfordernden Marktumfelds
und der noch immer andauernden COVID-19-Pandemie sehr
erfolgreich. Die Pandemie beeintrachtigte die Erlése der Gesell-
schaft in einem geringeren AusmaB als im Jahr 2020. Einmal
mehr hat sich gezeigt, dass sich das Geschaftsmodell der
S IMMO auch in Krisenzeiten bewahrt. Das Jahresergebnis
2021 betrug EUR 230,6 Mio. und ist bislang der hochste Wert
der Unternehmensgeschichte.

Die gute operative Leistung spiegelt sich auch in der Kursent-
wicklung der S IMMO Aktie wider. Uber das Geschéftsjahr 2021
erzielte die S IMMO Aktie einen Kurszuwachs von Uber 28 % und
notierte schlieBlich zum Jahresende bei EUR 21,75. Die Gesell-
schaft ist — sowohl operativ als auch finanziell — sehr gut auf-
gestellt, um auch in Zukunft Wert fur ihre Aktionar:innen zu
schaffen.

Zusammensetzung des Aufsichtsrats

Im Berichtsjahr kam es zu personellen Veranderungen im Auf-
sichtsrat der S IMMO AG. Zum einen wurden in der 32. ordentli-
chen Hauptversammiung am 14.10.2021 vier neue Mitglieder in
den Aufsichtsrat gewahlt. Zum anderen wurden im Laufe des
Geschaftsjahres 2021 drei Mitglieder aus dem Betriebsrat in
den Aufsichtsrat entsendet. Demnach bestand der Aufsichtsrat
per 31.12.2021 aus insgesamt elf Mitgliedern — acht Kapital-
marktvertreter:innen und drei Arbeitnehmervertreter:innen. Die
aktuelle Zusammensetzung des Aufsichtsrats und der einzelnen
Ausschusse ermoglicht in Bezug auf die Verteilung der Kompe-
tenzen die bestmogliche Wahrmehmung der Ubertragenen Auf-
gaben.

Kapitalmarktvertreter:innen

B Dr. Karin Rest, EMBA (Vorsitzende des Aufsichtsrats)
B Christian Hager (1. stellvertretender Vorsitzender des
Aufsichtsrats)

Manfred Rapf (2. stellvertretender Vorsitzender des
Aufsichtsrats)

Univ.-Prof. Dr. Ewald Aschauer

Dipl.-Volkswirt Dipl.-Jurist Florian Beckermann, LL.M.
Mag. Hanna Bomba

Kommerzialrat Mag. Christian B6hm

John Nacos

Dr. Karin Rest, EMBA

Arbeitnehmervertreter:innen

B Andreas Feuerstein

B MMag. Holger Schmidtmayr, MRICS
B Mag. Elisabeth Wagerer

Kurze Lebenslaufe und Ausschussmitgliedschaften sowie Aus-
schussfunktionen der einzelnen Aufsichtsratsmitglieder sind im
Teilkapitel Organe ab Seite 21 in diesem Bericht dargestellt.

Tatigkeit des Aufsichtsrats

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

Im Rahmen der Aufsichtsrats- und Ausschusssitzungen wurden
auf Basis von Erlauterungen des Vorstands sowie auf Basis von
detaillierten Darstellungen und Unterlagen wesentliche Themen
wie wirtschaftliche Lage, das Risiko- und Chancenmanage-
ment, die strategische Ausrichtung, relevante ESG-Themen so-
wie die Geschaftsentwicklung ausfihrlich diskutiert und eror-
tert — unter anderem auch die Auswirkungen der COVID-19-



Pandemie und der dadurch beschleunigten Trends auf die
S IMMO AG und ihre Tochtergesellschaften. Der Aufsichtsrat
beschaftigte sich insbesondere auch mit dem im ersten Halb-
jahr angekiindigten Ubernahmeangebot der IMMOFINANZ AG
an die Aktionar:innen der S IMMO AG, welches nicht vollzogen
wurde, sowie mit dem Teilangebot der S IMMO AG an die Aktio-
nar:innen der IMMOFINANZ AG.

Im abgelaufenen Jahr 2021 hat der Aufsichtsrat ebenfalls tber
die Nachfolge von Herrn Mag. Ernst Vejdovszky, dessen Vor-
standsmandat endete, entschieden und das Vorstandsteam der
S IMMO neu aufgestellt. Herr Dr. Bruno Ettenauer, MRICS wurde
mit Wirkung zum 15.03.2021 fur die Dauer von drei Jahren zum
Vorstandsvorsitzenden (CEO) bestellt. Herr DI Herwig Teufels-
dorfer, MRICS wurde mit Wirkung zum 12.04.2021 flr die Dauer
von drei Jahren zum CIO (Chief Investment Officer) der Gesell-
schaft bestellt. Das Mandat von Herrn Mag. Friedrich Wachernig,
MBA wurde um weitere drei Jahre bis zum 30.06.2024 in der
Funktion als COO (Chief Operation Officer) verlangert.

Ausschusse des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat wird in seiner Tatigkeit von Ausschissen des
Aufsichtsrats unterstutzt. Per 31.12.2021 gab es vier Ausschus-
se: Prufungsausschuss, Nominierungs- und Vergutungsaus-
schuss' (seit 03.11.2021), ESG-Ausschuss (seit 10.09.2021)
und Strategieausschuss (seit 03.11.2021). Die Aufgaben, die
Anzahl der Sitzungen und die Zusammensetzung der einzelnen
Ausschusse sind im Corporate-Governance-Bericht ab Seite 26
nachzulesen.

Der Prufungsausschuss hat den Vorschlag fur die Wahl des
Jahresabschluss- und Konzernabschlussprufers vorbereitet.
Dazu hat er sich die Unterlagen Uber die Befugnis zur Prifung
von der KPMG Austria GmbH Wirtschaftsprifungs- und Steuer-
beratungsgesellschaft (nachfolgend KPMG) vorlegen lassen. In
einem schriftlichen Bericht wurde bestatigt, dass keine Aus-
schlussgrunde sowie Umstande, die eine Befangenheit des Ab-
schlussprifers begrinden kénnten, vorliegen. Die gemaB § 270
Abs. 1a UGB (Unternehmensgesetzbuch) vorgesehene Erkla-
rung des Wirtschaftsprifers wurde eingeholt, dessen Rechts-
beziehungen zur S IMMO AG und ihren Organmitgliedern ge-
pruft, das Honorar fur die Abschlussprifung verhandelt und
eine erneute Empfehlung zur Wahl von KPMG als (Konzern-)
Abschlussprifer abgegeben. Auf der 32. ordentlichen Haupt-
versammlung am 14.10.2021 wurde die KPMG zum Abschluss-
prifer und Konzernabschlussprufer fir das Geschéftsjahr 2021
gewahlt.

! Bis zum 03.11.2021 Ausschuss fur Vorstandsangelegenheiten (Vergutungsausschuss)
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Konzern- und Jahresabschluss 2021

Die KPMG hat den Jahresabschluss und den Konzernabschluss
zum 31.12.2021 gepruft und mit einem uneingeschrankten Be-
statigungsvermerk versehen. KPMG hat festgestellt, dass der
Jahresabschluss zum 31.12.2021 den gesetzlichen Vorschriften
entspricht und ein moglichst getreues Bild der Vermdgens- und
Finanzlage zum 31.12.2021 sowie der Ertragslage der Gesell-
schaft fur das Geschaftsjahr 2021 in Ubereinstimmung mit den
Osterreichischen Grundséatzen ordnungsgemaBer BuchflUhrung
vermittelt. Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahres-
abschluss zum 31.12.2021. Weiters hat die KPMG festgestellt,
dass auch der Konzernabschluss zum 31.12.2021 den gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und ein moglichst getreues Bild der
Vermogens- und Finanzlage des Konzerns zum 31.12.2021 so-
wie der Ertragslage des Konzerns fir das Geschéftsjahr 2021 in
Ubereinstimmung mit den IFRS-Bestimmungen, so wie sie in
der EU anzuwenden sind, und den zusatzlichen Anforderungen
des § 245a UGB vermittelt. Der Konzernlagebericht steht im Ein-
klang mit dem Konzernabschluss zum 31.12.2021. Die Anga-
ben gemaB § 243a UGB sind zutreffend.

Der Prufungsausschuss des Aufsichtsrats hat den Jahresab-
schluss zum 31.12.2021, den Lagebericht, den Corporate-
Governance-Bericht sowie den Vorschlag fur die Gewinnver-
wendung vom Vorstand erhalten, eingesehen und gepruft.
Ebenso hat der Prifungsausschuss den nach International
Financial Reporting Standards (IFRS), so wie sie in der EU an-
zuwenden sind, erstellten Konzernabschluss zum 31.12.2021
und den Konzernlagebericht einer Prifung unterzogen. Die Pru-
fung erfolgte insbesondere durch Gesprache mit dem Vorstand
und Erorterungen mit der KPMG. Als Ergebnis dieser Prifung
und Erorterung hat der Prafungsausschuss dem Aufsichtsrat
empfohlen, den Jahresabschluss zu billigen.

In weiterer Folge hat der Aufsichtsrat die vorgelegten Unterla-
gen gepruft, keine Beanstandungen festgestellt und stimmte
dem Ergebnis der Abschlussprufung zu. Der Aufsichtsrat billigte
den Jahresabschluss 2021, der damit gemaB § 96 Abs. 4 AktG
festgestellt ist, und erklarte sich mit dem gemaB § 245a UGB
nach IFRS aufgestellten Konzernabschluss, dem Lagebericht,
dem Konzernlagebericht, dem konsolidierten Corporate-Gover-
nance-Bericht sowie mit dem Vorschlag des Vorstands fur die
Gewinnverwendung einverstanden.

Daruber hinaus hat der Aufsichtsrat den nichtfinanziellen Bericht
vom Vorstand erhalten, gepruft und erértert und hat keinen An-
lass fur Beanstandungen festgestellt.
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Der Aufsichtsrat wird der Hauptversammlung vorschlagen,
dass sie Uber die Gewinnverteilung gemali dem Vorschlag des
Vorstands beschlieBe und dem Vorstand sowie dem Aufsichts-
rat die Entlastungen erteile.

AbschlieBend darf ich mich im Namen des Aufsichtsrats beim
Vorstand sowie beim Team der S IMMO fur ihren taglichen Ein-
satz in diesem abgelaufenen, herausfordernden Geschaftsjahr
2021 bedanken. Gleichzeitig winsche ich der gesamten Beleg-
schaft sowie den Vorstandsmitgliedern der Gesellschaft weiter-
hin viel Erfolg und Gesundheit fir das Geschaftsjahr 2022.

Wien, im April 2022

Der Aufsichtsrat

Dr. Karin Rest, EMBA, Vorsitzende
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Corporate-Governance-Bericht

1. Klares Bekenntnis zum Osterreichischen
Corporate Governance Kodex

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

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

C-Regel Nr. 2: Fir die Ausgestaltung der Aktie gilt das Prinzip
,one share — one vote"."

Die 73.608.896 Stammaktien der S IMMO AG sind grundsétz-
lich nach dem Prinzip ,one share — one vote" ausgestaltet. Alle
Aktien vermitteln grundsatzlich die gleichen Rechte. Insbeson-
dere existieren keine Namensaktien mit besonderen Rechten,
wie zum Beispiel zur Nominierung von Aufsichtsratsmitgliedern,
oder Vorzugsaktien. Die einzige Einschrankung bezlglich des
mit samtlichen Aktien verbundenen Stimmrechts besteht im
Rahmen des in § 13 Abs. 3 der Satzung vorgesehenen Hochst-
stimmrechts. Demnach ist das Stimmrecht jedes Aktionars und
jeder Aktionarin in der Hauptversammlung auf 15 % der ausge-

gebenen Aktien beschrankt. Hier-

bei sind die Aktien von Unter-

Informationen zur

Corporate Governance:
www.simmoag.at/cgk
www.corporate-governance.at

nehmen, die miteinander einen
Konzern im Sinne des § 15 AktG
bilden, zusammenzurechnen,
ebenso die Aktien, die von Dritten
fur Rechnung des betreffenden
Aktionars und der betreffenden Aktionarin oder eines mit ihm
konzernmaBig verbundenen Unternehmens gehalten werden.
Zusammenzurechnen sind weiters Aktienbestande von Aktio-
nar:innen, die bei der Ausibung der Stimmrechte auf Grund ei-
nes Vertrags oder auf Grund abgestimmten Verhaltens gemein-
sam vorgehen. Die Verankerung des Hochststimmrechts wurde
am 03.05.2006 von der 17. ordentlichen Hauptversammiung
der S IMMO AG beschlossen.

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

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

2. Zusammensetzung der Organe

Vorstand

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurde das Vorstandsteam der
S IMMO AG neu aufgestellt. Herr Dr. Ettenauer wurde mit Wir-
kung zum 15.03.2021 fur die Dauer von drei Jahren zum Vor-
standsvorsitzenden bestellt. Herr DI Teufelsdorfer wurde mit
Wirkung zum 12.04.2021 fur die Dauer von drei Jahren zum
Chief Investment Officer der Gesellschaft bestellt. Das Mandat
von Herrn Mag. Wachernig wurde ebenfalls um weitere drei
Jahre bis zum 30.06.2024 in der Funktion als Chief Operation
Officer verlangert. Das Vorstandsmandat von Herrn Mag.
Vejdovszky endete mit 31.03.2021. Per 31.12.2021 bestand der
Vorstand demnach aus drei Mitgliedern. Die Organutbersicht im
Kapitel Organe dieses Berichts enthalt nahere Informationen zu
den Mitgliedern des Vorstands sowie deren Ressortverteilung.
Die Vorstandsmitglieder informieren einander regelmaBig uber
alle wichtigen Vorgange und Geschéftsfalle und diskutieren den
aktuellen Geschéaftsverlauf. Daneben pflegen die Vorstandsmit-
glieder einen standigen Informationsaustausch mit den jeweils
verantwortlichen Flhrungskraften der Fachabteilungen.

Aufsichtsrat

Per 31.12.2021 bestand der Aufsichtsrat aus elf Mitgliedern —
acht Kapitalmarktvertreter:innen und drei Arbeitnehmervertre-
ter:innen. Die Organlbersicht im Kapitel Organe gibt Informati-
onen zu den Aufsichtsratsmitgliedern, ihren Funktionen im
Aufsichtsrat und gegebenenfalls in den einzelnen Aufsichtsrats-
ausschussen, zur hauptberuflichen Tatigkeit sowie weiteren
Aufsichtsratsmandaten.



Unternehmen und Kapitalmarkt — Corporate-Governance-Bericht

Kriterien fur die Unabhangigkeit

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

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

B Das Aufsichtsratsmitglied soll zur S IMMO AG oder einem
Tochterunternehmen der S IMMO AG kein Geschaftsverhéltnis
in einem fur das Aufsichtsratsmitglied bedeutenden Umfang un-
terhalten oder im letzten Jahr unterhalten haben. Dies gilt auch
fur Geschaftsverhaltnisse mit Unternehmen, an denen das Auf-
sichtsratsmitglied ein erhebliches wirtschaftliches Interesse hat.
Die Genehmigung einzelner Geschafte durch den Aufsichtsrat
gemaB L-Regel Nr. 48 fuhrt nicht automatisch zur Qualifikation
als nicht unabhéangig.

B Das Aufsichtsratsmitglied soll in den letzten drei Jahren
nicht Abschlussprfer der S IMMO AG, Beteiligter oder Ange-
stellter der prifenden Prufungsgesellschaft gewesen sein.

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

B Das Aufsichtsratsmitglied soll nicht Ianger als 15 Jahre dem
Aufsichtsrat angehdren. Dies gilt nicht fr Aufsichtsratsmitglie-
der, die Anteilseigner mit einer unternehmerischen Beteiligung
sind oder die Interessen eines solchen Anteilseigners vertreten.
B Das Aufsichtsratsmitglied soll kein enger Familienangehdri-
ger (direkter Nachkomme, Ehegatte, Lebensgefahrte, Elternteil,
Onkel, Tante, Geschwister, Nichte, Neffe) eines Vorstandsmit-
glieds oder von Personen sein, die sich in einer in den vorste-
henden Punkten beschriebenen Position befinden.

Von den per 31.12.2021 amtierenden Aufsichtsratsmitgliedern
haben sich alle Aufsichtsratsmitglieder fur unabhangig im Sinne
der C-Regel Nr. 53 und im Sinne der C-Regel Nr. 54 erklart.

3. Angaben zur Arbeitsweise von Vorstand
und Aufsichtsrat

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

Der Vorstand leitet das Unternehmen — seine Kompetenzvertei-
lung ist in der Organubersicht dargestellt. Der Vorstand unter-
richtet den Aufsichtsrat Uber alle wesentlichen Belange der
Geschaftsentwicklung und informiert ihn Uber strategische
Uberlegungen. Gemeinsam verfolgen sie das Ziel, im Sinne ei-

ner nachhaltigen Wertschépfung und des bestandigen Unter-
nehmenserfolgs das Unternehmen verantwortungsbewusst und
langfristig ausgerichtet zu fihren. Im Interesse des Unterneh-
mens arbeiten Vorstand und Aufsichtsrat eng zusammen. Der
intensive, kontinuierliche Dialog zwischen beiden Gremien bil-
det die Basis dafur.

In den Aufsichtsratssitzungen werden die Geschaftsfuhrung,
die Finanzlage der Gesellschaft, die Strategie und Geschafts-
entwicklung, ESG-Themen sowie das Risikomanagement eror-
tert. Investitionsvorhaben ab einer bestimmten Wertgrenze un-
terliegen der Genehmigung durch den Aufsichtsrat. Per
31.12.2021 bestand der Aufsichtsrat aus acht Kapitalmarktver-
treter:innen und aus drei Arbeitnehmervertreter:innen — in Sum-
me aus elf Mitgliedern.

Das Gesamtgremium hat aus seiner Mitte vier Ausschisse ge-
bildet, welche nachstehend aufgelistet sind. Im Berichtsjahr
2021 fanden 13 Aufsichtsratssitzungen — COVID-19-bedingt teil-
weise als Prasenzveranstaltungen und teilweise via Telefon-
bzw. Videokonferenzen — statt. Jedes Aufsichtsratsmitglied hat
an mehr als der Hélfte der Aufsichtsratssitzungen personlich
oder via Telefon bzw. Videoschaltung teilgenommen (eine de-
taillierte Aufstellung Uber die Anwesenheiten im abgelaufenen
Geschéaftsjahr findet sich untenstehend).

Die Ausschusse des Aufsichtsrats

Prifungsausschuss

Die Rolle des Prufungsausschusses besteht unter anderem in
der Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses und der
Arbeit des Abschlussprifers, der Uberwachung der Wirksam-
keit des Internen Kontrollsystems, des Risikomanagement-
systems sowie der Prozesse der Abschluss- und Konzern-
prufung. Der Priafungsausschuss bestand per 31.12.2021 aus
folgenden Mitgliedern: Herr DI Rapf (Vorsitzender), Herr
Dr. Aschauer (stellvertretender Vorsitzender), Herr Mag. Bohm,
Herr Nacos sowie Herr MMag. Schmidtmayr (als Arbeithehmer-
vertreter entsendet). Im Berichtsjahr tagte der Prifungsaus-
schuss viermal.

Nominierungs- und Vergltungsausschuss

(seit 03.11.2021)

Bis zum 03.11.2021 gab es den Ausschuss fir Vorstandsange-
legenheiten. In seinen Aufgabenbereich fiel das Verhandeln,
AbschlieBen und Andern von Vertragen mit Vorstandsmitglie-
dern. Der Nominierungs- und Vergutungsausschuss wurde am
03.11.2021 gebildet. Dabei wurden die Kompetenzen des Aus-
schusses fUr Vorstandsangelegenheiten erweitert. Der Nomi-
nierungs- und Vergutungsausschuss ist nunmehr zustandig,
Vertrdge mit den Vorstandsmitgliedern zu verhandeln, abzu-



schlieBen und zu andern. Er bereitet die Grundsatze fur die Ver-
gutung der Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder vor und
unterbreitet dem Gesamtaufsichtsrat Vorschlage zur Besetzung
freiwerdender Mandate im Vorstand und Aufsichtsrat. Per
31.12.2021 bestand der Nominierungs- und Vergutungsaus-
schuss aus folgenden Mitgliedern: Frau Dr. Rest (Vorsitzende),
Herr Hager (stellvertretender Vorsitzender), Herr DI Rapf und
Herr Feuerstein (als Arbeitnehmervertreter entsendet).

ESG-Ausschuss (seit 10.09.2021)

Der ESG-Ausschuss beschaftigt sich insbesondere mit Angele-
genheiten der Nachhaltigkeit sowie mit der sozialen, 6konomi-
schen und okologischen Verantwortung der Gesellschaft. Dazu
zahlen die Festlegung einer ESG-Strategie, der Umgang mit
regulatorischen Anforderungen und die Befassung mit ESG-
bezogenen Risiken. Der ESG-Ausschuss setzte sich zum
31.12.2021 aus folgenden Mitgliedern zusammen: Frau Dr. Rest
(Vorsitzende), Frau Mag. Bomba und Frau Mag. Wagerer (als
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Arbeitnehmervertreterin entsendet). Im Berichtsjahr 2021 tagte
der ESG-Ausschuss einmal.

Strategieausschuss (seit 03.11.2021)

Die Aufgabenbereiche des Strategieausschusses umfassen die
Vorbereitung und Evaluierung von Entscheidungen der allge-
meinen Geschaftspolitik und die Vorbereitung von Entscheidun-
gen des Aufsichtsrats, die fur die Gesellschaft strategisch be-
deutsam sind. Zum 31.12.2021 hatte der Strategieausschuss
folgende Mitglieder: Frau Dr. Rest (Vorsitzende), Herr Hager
(stellvertretender Vorsitzender), Herr Dipl.-Volkswirt Dipl.-durist
Beckermann, Frau Mag. Bomba und Frau Mag. Wagerer (als
Arbeitnehmervertreterin  entsendet). Der Strategieausschuss
tagte im Geschaftsjahr 2021 einmal.

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

Anwesenheiten 2021 (Prasenzveranstaltung und via Telefon oder Videokonferenz)

1. Halbjahr 2021 ARS ARS ARS
28.01.2021 17.02.2021 22.02.2021

ARS ARS PA ARS PA ARS

02.03.2021 15.03.2021 15.03.2021 29.03.2021 29.03.2021 02.06.2021

Dr. Karin Rest (Vorsitzende) 1 1 1

Christian Hager
(1. stellvertretender Vorsitzender)

-
-
—_

DI Manfred Rapf
(2. stellvertretender Vorsitzender) 1 1 1

Ent-

Mag. Hanna Bomba 1 schuldigt 1

MMag. Holger Schmidtmayr
(ab 26.01.2021 als
Arbeitnehmervertreter entsendet)

Mag. Elisabeth Wagerer
(ab 26.01.2021 als
Arbeitnehmervertreterin entsendet)

- 1 1
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ARS ARS PA ARS ARS StgA ARS PA ARS ESG
2. Halbjahr 2021 28.07. 10.09. 10.09. 30.09. 03.11. 17.11. 02.12. 02.12. 06.12. 20.12.
2021 2021 2021 2021 2021 2021 2021 2021

Dr. Karin Rest (Vorsitzende)

Christian Hager (1. stellvertre-
tender Vorsitzender)

DI Manfred Rapf (2. stellvertre-
tender Vorsitzender)

Dr. Ewald Aschauer
(ab 14.10.2021)

Dipl.-Volkswirt, Dipl.-Jurist
Florian Beckermann
(ab 14.10.2021)

Mag. Hanna Bomba

Mag. Christian Bohm
(ab 14.10.2021)

John Nacos (ab 14.10.2021)

Andreas Feuerstein (ab
22.10.2021 als Arbeitnehmer-
vertreter entsendet)

MMag. Holger Schmidtmayr
(ab 26.01.2021 als Arbeitneh-
mervertreter entsendet)

1

Ent-
schuldigt

1

Ent-
schuldigt

—

1

Ent- Ent-
schuldigt  schuldigt 1

Mag. Elisabeth Wagerer
(ab 26.01.2021 als
Arbeitnehmervertreterin
entsendet)
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ARS=Aufsichtsratssitzung
PA=Prufungsausschusssitzung
StgA=Strategieausschusssitzung
ESG=ESG-Ausschusssitzung

B Kein Mitglied bzw. zu diesem Zeitpunkt noch nicht Mitglied des Aufsichtsrats bzw. des betroffenen Ausschusses

4. Diversitatskonzept und MaBnahmen zur
Férderung von Frauen

Vielfalt und Chancengleichheit bilden wesentliche Kernpunkte
der Unternehmensphilosophie der S IMMO. Das Unternehmen
hat sich zum Ziel gesetzt, den Frauenanteil in Fuhrungspositio-
nen kontinuierlich zu steigern, und bekennt sich ausdrtcklich
zur Férderung von Frauen. Die S IMMO AG achtet darauf, Frau-
en bei der Besetzung von leitenden Positionen verstarkt zu be-
ricksichtigen. Per 31.12.2021 lag der Anteil der weiblichen
Arbeitskrafte bei 52,6 % und der weiblichen Fuhrungskréafte (ex-
klusive Vorstand) bei 42,9 %. Dartber hinaus ermdglicht das
Unternehmen flexible, an die Bedurfnisse der Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter angepasste Arbeitszeitldsungen. Am Unterneh-
mensstandort in Wien waren zum Stichtag 31.12.2021 21,1 %
aller Angestellten teilzeitbeschaftigt. Bei der Zusammensetzung

ﬁl ll’,

Dr. Bruno Ettenauer

DI Herwig Teufelsdorfer

der Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder wird im Interesse der
Gesellschaft auf das Vorhandensein groBtmaoglicher fachlicher
Kompetenzen sowie internationaler Erfahrung Wert gelegt. Zu-
dem achtet das Unternehmen bewusst auf eine vielseitige
Zusammensetzung im Hinblick auf berufliche Qualifikation und
Ausbildungshintergrund, unabhangig vom Geschlecht. Im Be-
richtsjahr waren keine Frauen im Vorstand der S IMMO AG. Bei
der Bestellung des Vorstands wurde besonderes Augenmerk
darauf gelegt, qualifizierte weibliche Kandidatinnen zu suchen
und zu gewinnen. Leider ist es trotz eines gewissenhaften
Prozesses nicht gelungen, den Frauenanteil im Vorstand der
Gesellschaft zu erhthen. Den gesetzlichen Anforderungen einer
30 %igen Frauenquote folgend, mussen drei Mitglieder des Auf-
sichtsrats weiblich sein. Diese Anforderungen erfullte die
S IMMO zum 31.12.2021.

SO L

Mag. Friedrich Wachernig
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S IMMO am Kapitalmarkt

Internationales Kapitalmarktumfeld

Die Virusinfektion COVID-19 bereitete auch im Jahr 2021 welt-
weit Kopfzerbrechen. Vor allem internationale Lieferketten-
probleme bremsten den wirtschaftlichen Aufschwung. Dartber

Kursentwicklung

indexiert vom 01.01.2021 bis 31.12.2021
B S IMMO Aktie H ATX M IATX

hinaus offenbarten sie die Probleme mit ,Just-in-time“-Produkti- 140
onsprozessen und einer groBraumigen globalen Vernetzung.
Der Green New Deal in Europa wurde beschlossen und beflu- 130
gelte entsprechende Investitionen in neue Sparten rund um den
Klimawandel, verunsicherte aber auch ehemals flhrende Wirt- 120
schaftssektoren.

1o
Auf politischer Ebene wurde im abgelaufenen Geschaftsjahr in 100
den USA eine neue Regierung angelobt und in Deutschland o
nach Ablauf der Ara Merkel eine Ampelkoalition beschlossen. %

Der Konflikt zwischen Russland und der Ukraine spitzte sich mit
der Verlegung von russischen Truppen an die ukrainische
Grenze Ende 2021 bereits zu.

Die internationalen Kapitalmérkte entwickelten sich im Jahr
2021 dennoch positiv. US-Borsen verzeichneten starke Anstie-
ge. So stieg der marktbreite US-Index S&P 500 um 26,9 % und
der Dow-Jones-Index um 18,4 %. Der deutsche Leitindex DAX
legte mit rund 16 % ebenfalls stark zu. Die Wiener Borse feierte
gleich zwei Ereignisse — ihren 250. Geburtstag und den 6sterrei-
chischen Leitindex ATX, der mit einer Year-to-Date-Performance
von 38,9 % der Outperfomer des Jahres 2021 am internationa-
len Kapitalmarkt war.

Als Ende Februar 2022 Russland in die Ukraine einmarschierte,
reagierten internationale Boérsen anfangs heftig. Europas Leit-
bdrsen schlossen tiefrot. Der ATX verlor am ersten Tag rund 7 %,
der DAX rund 4 %. Besonders hart traf es Titel mit Russlandbe-
zug. Der Dow-Jones-Index und der S&P 500 mussten ebenfalls

Ubersicht iiber die S IMMO Aktie und Indizes

01/21 03/21 05/21 07/21 09/21 11/21

Verluste hinnehmen und auch in Asien fielen die Borsenkurse.
Auf Grund des anhaltenden Kriegs bleibt die Verunsicherung
auf den weltweiten Aktienmarkten bestehen. Anleger:innen
flichten in Werte wie Gold oder Schweizer Franken.

S IMMO Wertpapiere

Die S IMMO begann das Jahr 2021 mit der sehr erfolgreichen
Emission ihres ersten Green Bonds (ATO000A2MKW4) fur
Retailanleger:innen mit einem Gesamtvolumen von EUR 150
Mio. im Janner. Die Anleihe hat eine Laufzeit von sieben Jahren
und einen Kupon von 1,75 % p. a.

S IMMO Aktie ATX IATX DAX DJIA S&P 500
31.12.2020 16,96 2.780,44 329,19 13.718,78 30.606,48 3.756,07
31.12.2021 21,75 3.861,06 404,17 15.884,86 36.228,30 4.766,18
Year-to-Date-Performance 28,24 % 38,87 % 22,78 % 15,79 % 18,37 % 26,89 %
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Performancedaten zum 31.12.2021

S IMMO Aktie

1 Jahr 28,24 %

3 Jahre (p.a.) 11,72 %
Aktienstammdaten

ISIN AT0000652250/SPI

Borsenkurzel

Reuters: SIAG.VI/Bloomberg: SPI:AV

Handelsplatz Wiener Borse
Marktsegment Prime Market
Index-Zugehorigkeit ATX/IATX/GPR General

Marktkapitalisierung (31.12.2021) EUR 1.601,0 Mio.

Anzahl der Aktien (31.12.2021) 73.608.896

Market Maker

Erste Group/Hauck & Aufhauser/Raiffeisen Centrobank

Anleihedaten zum 31.12.2021

Gesamtnennbetrag
ISIN Laufzeit Kupon in TEUR
AT0000A1Z9D9 06.02.2024 1,750 % 100.000,00
AT0000A1DBM5 09.04.2025 3,250 % 33.993,50
AT0000A285H4 22.05.2026 1,875 % 150.000,00
ATO000AT1DWK5 21.04.2027 3,250 % 65.000,00
AT0000A2MKW4 (Green Bond) 04.02.2028 1,750 % 150.000,00
ATO000A2AEA8 15.10.2029 2,000 % 100.000,00
AT0000A1Z9CH 06.02.2030 2,875 % 50.000,00

Am 30.06.2021 endete ein Aktienrickkaufprogramm, welches
am 28.10.2020 begann. Am 02.09.2021 startete die S IMMO AG
ein weiteres Aktienrickkaufprogramm, welches am 31.12.2021
endete. Dabei wurden im Jahr 2021 866.446 S IMMO Aktien von
der Gesellschaft zurlickgekauft. Insgesamt hielt das Unterneh-
men 3.084.797 eigene Aktien per 31.12.2021.

Die S IMMO Aktie entwickelte sich im Laufe des Jahres sehr gut
und beendete das Jahr mit einem Schlusskurs von EUR 21,75.
Mit einem Kurszuwachs von 28,2 % bis zum Jahresende per-
formte die S IMMO Aktie starker als der Dow-Jones-Index und
der DAX, blieb jedoch hinter dem ATX, der mit 38,9 % das
starkste Ergebnis am internationalen Kapitalmarkt verbuchte.

Die Marktkapitalisierung der S IMMO AG lag zum 31.12.2021
bei EUR 1.601,0 Mio., das Grundkapital der Gesellschaft belief

sich auf EUR 267,5 Mio. und verteilte
sich auf 73.608.896 Inhaberaktien.

0800 501045
Aktionarsstruktur

Unsere Aktionarshotline:

Website: www.simmoag.at

Im Berichtsjahr und bis zum Redak-
tionsschluss dieses Berichts am
14.04.2022 hat es in der Aktionarsstruk-
tur der S IMMO AG weitere Veranderungen gegeben. Die CPI
Property Group S.A. teilte am 04.03.2022 mit, dass sie 42,55 %
der Stimmrechte, davon 26,49 % indirekt Uber die IMMOFINANZ
AG, an der S IMMO AG halt. Die EUROVEA Services s.r.o. halt
laut Beteiligungsmeldung vom 12.11.2020 indirekt eine Beteili-
gung von 5,21 %. Die entsprechenden Beteiligungsmeldungen
kénnen unter www.simmoag.at/investor-relations/s-immo-aktie
abgerufen werden. Die Aufgliederung der Aktionarsstruktur der
S IMMO AG zeigt die Grafik auf der nachsten Seite.

Blog: blog.simmoag.at
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Aktiendaten

31.12.2021 31.12.2020
Ergebnis je Aktie (EPS) EUR 3,24 0,79
FFO | je Aktie EUR 0,86 0,59
FFO Il je Aktie EUR 1,06 1,11
FFO Il je Aktie EUR 2,30 k.A.

31.12.2021 31.12.2020
Jahresschlusskurs EUR 21,75 16,96
Jahreshdchstkurs EUR 22,25 27,15
Jahrestiefstkurs EUR 16,62 12,56
Durchschnittlicher Tagesumsatz fir die letzten 100 Tage Stick’ 125.834 206.038
Dividende je Aktie EUR 0,50? 0,70°
EPRA-NAV je Aktie EUR 29,29 24,32
Kurs-Abschlag zum EPRA-NAV je Aktie in % -26 -30
EPRA-NTA je Aktie EUR 29,09 24,06
Buchwert je Aktie EUR 23,57 19,34
Kurs-Abschlag zum Buchwert je Aktie

in % -8 -12

' Doppelzahlung
2 Die Dividende fur das Geschaftsjahr 2020, die am 28.10.2021 ausgezahlt wurde.

3 Die Dividende, welche 2020 ausgeschttet wurde, bezieht sich auf das Geschéftsjahr 2019.

Aktionarsstruktur

CPI Property Group S.A.

42,55 %!
davon 26,49 % Uber
IMMOFINANZ AG

Free Float
52,24 %

EUROVEA
Services s.r.0.
521 %

' Auf Basis der in der Meldung vom 04.03.2022 gemeldeten Anzahl der
gehaltenen Stimmrechte

2 Auf Basis der in der Meldung vom 12.11.2020 gemeldeten Anzahl der
gehaltenen Stimmrechte

Virtuelle ordentliche Hauptversammiung 2021
und Dividende

In der am 14.10.2021 abgehaltenen 32. ordentlichen Hauptver-
sammlung der S IMMO AG wurde fir das Geschéftsjahr 2020
die Ausschuttung einer Dividende von EUR 0,50 je dividenden-
berechtigter Aktie beschlossen. Die Dividende wurde am
28.10.2021 Uber die Erste Group Bank AG in Wien ausgezahlt.
Daruber hinaus wurden vier neue Mitglieder in den Aufsichtsrat
der S IMMO AG gewahlt: Herr Univ.-Prof. Dr. Ewald Aschauer,
Herr Dipl.-Volkswirt Dipl.-durist Florian Beckermann, LL.M, Herr
Mag. Christian B6hm und Herr John Nacos. Im dritten Quartal
wurde vom Betriebsrat ebenfalls ein weiterer Arbeitnehmerver-
treter, Herr Andreas Feuerstein, in den Aufsichtsrat entsendet.
Demnach bestand der Aufsichtsrat der S IMMO AG per
31.12.2021 aus insgesamt elf Mitgliedern, davon waren acht
Kapitalmarktvertreter:innen und drei Arbeitnehmervertreter:in-
nen. Genaue Details zu den Mitgliedern des Aufsichtsrats sowie
der Zusammensetzung der einzelnen Ausschisse kénnen ab
Seite 21 im Kapitel Organe und ab Seite 26 im Kapitel Cor-
porate-Governance-Bericht nachgelesen werden.
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Ubernahmeangebot der IMMOFINANZ AG und
die auBerordentliche Hauptversammlung

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 Volizug des Ubernahmeangebots war an die Bedingung
geknupft, dass die Hauptversammlung der S IMMO AG die Auf-
hebung des seit 2006 in der Satzung des Unternehmens veran-
kerten Hochststimmrechts von 15 % beschlieBt. Am 24.06.2021
wurde in einer von der IMMOFINANZ AG beantragten auBeror-
dentlichen Hauptversammlung Uber den Beschlussvorschlag
der IMMOFINANZ AG zur Aufhebung des satzungsmaBigen
Hoéchststimmrechts abgestimmt. Die fur die Abschaffung erfor-
derliche (Kapital-)Mehrheit wurde nicht erreicht, womit eine
wesentliche Bedingung des Ubernahmeangebots nicht einge-
troffen war. Am 28.06.2021 gab die IMMOFINANZ AG bekannt,
dass das Ubernahmeangebot entfallt.

Teilangebot an die IMMOFINANZ AG

Am 06.12.2021 haben der Vorstand und der Aufsichtsrat der
S IMMO AG beschlossen, die Beteiligung an der IMMOFINANZ
AG zu erhdhen, und haben ein freiwilliges Teilangebot fur rund
10 % des Grundkapitals der IMMOFINANZ unterbreitet. Der An-
gebotspreis belief sich auf EUR 23,00 je IMMOFINANZ Aktie.
Das Angebot erfolgte im Zusammenhang mit dem von der CPI
Property Group am 03.12.2021 angekundigten antizipatori-
schen Pflichtangebot an die Aktionar:innen der IMMOFINANZ
AG, das zunachst einen Angebotspreis von EUR 21,20 vorsah.
Der Angebotspreis erhdhte sich auf EUR 22,70 infolge einer
direkten Aktientransaktion vom 26.01.2022, bei der die CPI
Property Group einen Kaufvertrag tber 8 % IMMOFINANZ
Aktien mit Petrus Advisers abschloss. Am 31.01.2022 vereinbar-
ten die S IMMO AG und die CPI Property Group, dass sich Letz-
tere dazu verpflichtet, den Angebotspreis ihres Pflichtangebots
auf EUR 23,00 (cum-Dividende) zu erhéhen. Im Gegenzug ver-
pflichtete sich die S IMMO AG, alle ihre IMMOFINANZ Aktien
sowie all jene Aktien, die sie moglicherweise durch ihr Teilange-
bot fir IMMOFINANZ Aktien erwirbt, an die CPI Property Group
zu Ubertragen. Die VerduBerung der Beteiligung der S IMMO an
der IMMOFINANZ an die CPI Property Group wurde Anfang
Marz 2022 vollzogen.

Einberufung auBerordentliche
Hauptversammliung

Am 26.01.2022 hat die S IMMO AG ein Verlangen ihres Aktio-
nars EVAX Holding (direkt kontrolliert von EUROVEA Services
s.r.0.) auf Einberufung einer auBerordentlichen Hauptversamm-
lung erhalten. Dabei sollte erneut Uber die Aufhebung des in der
Satzung normierten Hochststimmrechts abgestimmt werden.

Am 22.02.2022 wurde die Gesellschaft von EVAX Holding infor-
miert, dass Letztere ihr Verlangen auf Einberufung der oben ge-
nannten auBerordentlichen Hauptversammlung zurlckzieht.
Ebenso zog EVAX Holding GmbH den Antrag auf Aufnahme
des Beschlussgegenstands in die Tagesordnung der nachsten
ordentlichen Hauptversammlung zurtick.

Am 14.04.2022 wurde die S IMMO von der CPI Property Group
dartber informiert, dass sie die Einberufung einer auBerordent-
lichen Hauptversammilung 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 be-
trage gemaB Ad-hoc-Meldung der CPI Property Group vom
14.04.2022 gemé&B § 26 Abs. 1 Ubernahmegesetz zum Zeit-
punkt dieser Absichtsbekanntgabe mindestens EUR 22,00 je
S IMMO Aktie cum-Dividende.

Investor-Relations-Aktivitaten

Im Gesamtjahr 2021 nahm die S IMMO AG an insgesamt 15
Konferenzen von Banken und Analyseh&usern teil. Der Uberwie-
gende Teil konnte neuerlich nur in virtueller Form wahrgenom-
men werden, jedoch gab es auch Ausnahmen wie die erstmali-
ge Konferenz mit dem neuen Partner Investor Access in Paris
und das jahrlich stattfindende Forum von SRC Research.

Nicht zuletzt auf Grund des von der IMMOFINANZ AG im ersten
Halbjahr gestellten Ubernahmeangebots an die Aktionar:innen
der S IMMO AG wurden sehr viele Anfragen von Hedgefonds
aus den USA und dem Vereinigten Koénigreich an die S IMMO
gerichtet, wobei neue Kontakte etabliert werden konnten.



Kennzahlen

Die Definition des Net Asset Values (NAV) wurde von der Euro-
pean Public Real Estate Association (EPRA) mit Wirkung flr das
Geschéftsjahr 2020 geandert. Seit dem Vorjahr werden daher
von der S IMMO die Kennzahlen EPRA Net Reinstatement Value
(EPRA-NRV), EPRA Net Tangible Assets (EPRA-NTA) und EPRA

Berechnung FFO |
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Net Disposal Value (EPRA-NDV) veroffentlicht. Das Adjustment
der latenten Steuern im EPRA-NTA erfolgt auf Grund einer Klas-
sifikation des Immobilienbestands in Core- und Non-Core-
Assets und bedingt eine geringere Hinzurechnung an latenten
Steuern im Vergleich zu EPRA-NRV und EPRA-NAV. Die S IMMO
veroffentlicht weiterhin die Kennzahlen EPRA-NAV und EPRA-
NNNAYV, von denen vor allem der EPRA-NAV nach wie vor far

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Jahresergebnis 230.558 56.912
Nicht cashwirksamer Steueraufwand 36.126 13.497
Angepasstes Jahresergebnis 266.684 70.409
Nicht cashwirksames Ergebnis aus der Immobilienbewertung -198.686 -39.056
Nicht cashwirksame Abschreibungen 9.646 9.232
Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien 0 0
Nicht cashwirksame sonstige Effekte -5.582 -6.036
Nicht cashwirksame Bewertung von Finanzinstrumenten -12.028 4.199
Nicht cashwirksame Wahrungsdifferenzen 786 3.627
FFO | (ohne Verkaufsergebnis) 60.820 42.375
FFO | je Aktie in EUR 0,86 0,59
FFO Il 75.277 79.957
FFO Il 162.900 k.A.
EPRA-Kennzahlen
in EUR 31.12.2021 31.12.2020 in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
EPRA-NAV je Aktie 29,29 24,32 EPRA-Earnings und EPRA-
Ergebnis je Aktie (EPRA-EPS)
Kurs-Abschlag zum EPRA-NAV je
Aktie in % -26 -30 Jahresiiberschuss nach
) ) ~_ Minderheiten geméaB IFRS 229.521 56.537
EPRA-NRV je Aktie 31,60 26,40
) ) Ergebnis aus der
EPRA-NTA je Aktie 29,09 24,06 |mmobilienbewertung -198.686 -39.056
EPRA-NDV je Aktie 24,70 20,38 Ergebnis aus der VerauBerung
i | bilien (inklusi
EPRA Net Initial Yield in % 42 43 Nabenkoster) (inklusive 0 0
Steuern auf Verkaufsergebnis 4.780 6.076
ED e Sl Bewertung von Finanzinstrumenten -12.028 3.399
Latente Steuern auf
Fair Value Bestandsimmobilien 2.642.929 2.278.382 EPRA-Anpassungen 30.854 6.261
Annualisierte Cash-Mieteinnahmen EPRA-Anpassungen flr at equity
(brutto) 135.994 119.480  pewertete Unternehmen -5.035 -4.240
Direkt zurechenbare Kosten -24.935 -21.935 Minderheitenanteile auf
Annualisierte Cash-Mieteinnahmen EPRA-Anpassungen 0 70
(netto) 111.059 97.545  EPRA-Earnings 49.406 28.977
EPRA Net Initial Yield in % 4,2 4,3 EPRA-Ergebnis je Aktie

(EPRA-EPS) in EUR 0,70 0,40
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viele Marktteilnehmer von Bedeutung ist. Der EPRA-NAV ist ge-
genuber dem Vorjahr deutlich auf EUR 29,29 je Aktie gestiegen
(2020: EUR 24,32 je Aktie). Auch der EPRA-NTA verbesserte
sich auf EUR 29,09 je Aktie per 31.12.2021 (2020: EUR 24,06 je
Aktie). Die genaue Beschreibung der neuen Kennzahlen befin-
det sich auf der Homepage der EPRA (www.epra.com).

Neben dem FFO I, dem um Immobilienverkdufe adaptierten
FFO I, wurde fir das Geschéaftsjahr 2021 auch die Kennzahl
FFO lll errechnet. Diese basiert auf dem FFO Il und erganzt die-
sen ausschlieBlich um den Erfolg nach Steuern aus der Verau-
Berung von Anteilen an bdrsennotierten Immobilienunterneh-
men (2021: CA Immobilien Anlagen AG). Der FFO IlI fur das
Geschéftsjahr 2021 belauft sich auf EUR 2,30 je Aktie.

EPRA-NAV, EPRA-NNNAV, EPRA-NRV, EPRA-NTA, EPRA-NDV

31.12.2021

in TEUR EPRA-NAV EPRA-NNNAV EPRA-NRV EPRA-NTA EPRA-NDV
Auf die Aktionar:innen entfallendes

Eigenkapital 1.662.222 1.662.222 1.662.222 1.662.222 1.662.222

Je Aktie in EUR 23,57 23,57 23,57 23,57 23,57

Immaterielle Vermdgensgegenstande 0 0 0 -358 0

Bewertung sonstiger langfristiger

Vermogensgegenstande 129.030 129.030 129.030 129.030 107.034

Fair Value von derivativen Finanzinstrumenten 22.294 0 22.294 22.294 0

Latente Steuern auf derivative Finanzinstrumente -4.995 0 -4.995 -4.995 0

Sonstige latente Steuern 257.445 0 257.445 243.557 0

Fair-Value-Finanzverbindlichkeiten 0 -36.086 0 0 -36.086

Latente Steuern auf Anpassungen der

Verbindlichkeiten 0 9.022 0 0 9.022

Erwerbsnebenkosten 0 162.243 0 0

Errechnete EPRA-Kennzahl 1.764.187 2.228.239 2.051.749
Errechnete EPRA-Kennzahl je Aktie in EUR m 31,60 29,09
31.12.2020

in TEUR EPRA-NAV EPRA-NNNAV EPRA-NRV EPRA-NTA EPRA-NDV
Auf die Aktionar:innen entfallendes

Eigenkapital 1.380.551 1.380.551 1.380.551 1.380.551 1.380.551
Je Aktie in EUR 19,34 19,34 19,34 19,34 19,34
Immaterielle Vermdgensgegenstande 0 0 0 -251 0
Bewertung sonstiger langfristiger

Vermdgensgegenstande 118.684 118.684 118.684 118.684 98.059
Fair Value von derivativen Finanzinstrumenten 41.969 0 41.969 41.969 0
Latente Steuern auf derivative Finanzinstrumente -9.139 0 -9.139 -9.139 0
Sonstige latente Steuern 203.848 0 203.848 185.870 0
Fair-Value-Finanzverbindlichkeiten 0 -31.838 0 0 -31.838
Latente Steuern auf Anpassungen der

Verbindlichkeiten 0 7.960 0 0 7.960
Erwerbsnebenkosten 0 0 149.007 0 0
Errechnete EPRA-Kennzahl 1.735.913 1.475.356 1.884.919 1.717.684 1.454.732
Errechnete EPRA-Kennzahl je Aktie in EUR 24,32 20,67 26,40 24,06 20,38
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NICHTFINANZIELLER

BERICHT

Seit dem Geschaftsjahr 2017 verdffentlicht die S IMMO j&hrlich
einen nichtfinanziellen Bericht. Darin werden Angaben zu Um-
welt-, Arbeitnehmer:innen- und Sozialbelangen fur die von der
S IMMO als wesentlich definierten Themen sowie zur Achtung
der Menschenrechte und Bekampfung von Korruption und Be-
stechung gemacht. Dabei setzt die S IMMO die gesetzlichen
Vorgaben des § 267a Unternehmensgesetzbuch (UGB) im Sin-
ne des Nachhaltigkeits- und Diversitatsverbesserungsgesetzes
(NaDiVeG) vollinhaltlich um. AuBerdem werden beginnend mit
dem abgelaufenen Geschaftsjahr Angaben gemaB der EU-Taxo-
nomie-Verordnung (Verordnung (EU) 2020/852) offengelegt.

Zur Férderung der Transparenz und Vergleichbarkeit von Strate-
gien, MaBnahmen und Ergebnissen werden im vorliegenden
nichtfinanziellen Bericht erstmals internationale Rahmenwerke
angewendet. Dieser Bericht wurde in Ubereinstimmung mit den
GRI-Standards: Option ,Kern® erstellt. Der GRI-Inhaltsindex gibt
einen Uberblick tber die angewendeten Standards und die Ka-
pitel, in denen sich die entsprechenden Angaben dazu befinden
(ab Seite 70).

AuBerdem wurde auf Empfehlungen der Task Force on Climate-
Related Financial Disclosures (TCFD), des Greenhouse Gas
Protocols (GHG Protocol) und der EPRA Sustainability Best
Practices Recommendations (EPRA sBPR) eingegangen. Die
EPRA-Nachhaltigkeitskennzahlen befinden sich ab Seite 74.

Berichtsumfang und -grenzen

Der vorliegende nichtfinanzielle Bericht umfasst die S IMMO
und alle ihre konsolidierten Tochtergesellschaften und berichtet
somit gemaB dem Grundsatz der finanziellen Kontrolle. Wenn
somit im Weiteren von S IMMO die Rede ist, sind damit die
S IMMO und all ihre Tochtergesellschaften gemeint. Eine Auflis-
tung der Gesellschaften befindet sich ab Seite 109. Erstmalig
wurden fur diesen Bericht auch die Daten und Kennzahlen der
beiden unter Managementvertragen betriebenen Hotels Vienna
Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel bertcksichtigt. Ein
aktiver Eingriff in das operative Geschaft ist im Rahmen der be-
stehenden Managementvertrage mit der Hotelkette weiterhin
nicht moglich.

Trotz aller Bemuhungen, eine umfassende und vollstandige Be-
richtslegung sicherzustellen, gibt es nicht in allen Bereichen
eine vollstandige Datenbasis. So musste bei den mitarbeiterbe-
zogenen Daten mitunter auf die Daten aus den Marriott Hotels
verzichtet werden. Wenn dies der Fall ist, wird explizit darauf
hingewiesen.

Immobilien, die unterjahrig erworben oder verkauft wurden, so-
wie Anlagen im Bau werden bei der Berechnung von Kennzah-
len auf Grund einer nicht durchgangig einheitlichen Datenlage
und flr eine bessere Vergleichbarkeit nicht bertcksichtigt. Die-
se machen jedoch nur einen sehr geringen Anteil des Portfolios
aus. Die weiteren Details zum Datenumfang werden im Kapitel
Umwelt ausfuhrlich dargelegt.

Das Unternehmen verdffentlicht den nichtfinanziellen Bericht
jahrlich als Teil des Geschaftsberichts. Der Berichtszeitraum des
vorliegenden Berichts ist das abgeschlossene Kalenderjahr und
erstreckt sich somit von 01.01.2021 bis 31.12.2021. Wesentli-
che Ereignisse zwischen dem Bilanzstichtag (31.12.2021) und
dem Redaktionsschluss dieses Berichts (14.04.2022) werden in
Kapitel 5.7. dargestellt. Der vorliegende Bericht wurde am
28.04.2022 veroffentlicht.

Prifung

Im Zuge der Abschlussprifung wurde durch den beauftragten
Wirtschaftsprufer, KPMG Austria GmbH Wirtschaftsprifungs-
und Steuerberatungsgesellschaft, gepruft, ob samtliche recht-
lich notwendigen Informationen offengelegt wurden. DarUber
hinaus wurde der nichtfinanzielle Bericht keiner externen Pri-
fung unterzogen. Der nichtfinanzielle Bericht wurde dem
ESG-Ausschuss des Aufsichtsrats sowie dem gesamten Auf-
sichtsrat durch den Vorstand zur Prifung vorgelegt. Der Auf-
sichtsrat hat den nichtfinanziellen Bericht erhalten, gepruft und
erortert und dabei keinen Anlass fur Beanstandungen festge-
stellt.



Nichtfinanzieller Bericht

Nachhaltigkeitsmanagement

Um den gestiegenen Anforderungen des Nachhaltigkeits-
managements Rechnung zu tragen, wurde das Thema in der
S IMMO im vergangenen Jahr zunehmend organisatorisch ver-
ankert. Im Fruhjahr 2021 wurde im Zuge der Neuaufstellung des
Vorstands der Bereich Digitalisierung/ESG in die Ressortvertei-
lung des Vorstands inkludiert. Im Herbst wurde mit der Stabstel-
le Sustainability Management eine zentrale Position geschaffen,
bei der Nachhaltigkeitsthemen aller Abteilungen und Tochter-
unternehmen zentral zusammenlaufen. Im Berichtsjahr lag ein
wesentlicher Schwerpunkt auf der Erhebung des Ist-Zustands
und der Standardisierung und Verbesserung der Datenerhe-
bung und -analyse — insbesondere im Bereich der Verbrauchs-
daten. Auch auf Ebene des Aufsichtsrats gewinnt das Thema
Nachhaltigkeit konstant an Bedeutung. Ebenfalls im Herbst
2021 hat der Aufsichtsrat aus seiner Mitte einen ESG-Ausschuss
gebildet, der die Uberpriifung und Uberwachung der Strategie
hinsichtlich der sozialen, 6konomischen und ékologischen Ver-
antwortung der Gesellschaft innehat.

Potenzielle Risiken, die im Rahmen der Geschaftstatigkeit der
SIMMO auftreten und Auswirkungen auf unterschiedliche
Nachhaltigkeitsbelange haben kénnten, sind in das Ubergrei-
fende Risikomanagement des Konzerns eingebettet, welches
im Verantwortungsbereich des Vorstands liegt und durch die
Abteilung Risk Management betreut wird. Im Vorfeld zu diesem
nichtfinanziellen Bericht wurden die Risiken in den Bereichen
Umwelt, Klima, Soziales und Governance systematisch identifi-
ziert und bewertet. Die identifizierten Risiken und der Umgang
mit ihnen werden im gesonderten Risikomanagementbericht im
Konzernlagebericht ab Seite 88 beschrieben.

Kooperationen und Mitgliedschaften

Die S IMMO nutzt Mitgliedschaften und Kooperationen, um ihrer
gesellschaftlichen Verantwortung im Bereich Nachhaltigkeit auf
Branchen- und Wirtschaftsebene gerecht zu werden und den
Austausch zwischen Unternehmen und Organisationen zu for-
dern. Als Mitglied des Austrian Business Council for Sustainable
Development (respACT), der European Public Real Estate
Association (EPRA) und der Osterreichischen Gesellschaft fiir
Nachhaltige Immobilienwirtschaft (OGNI) setzt sich die Gesell-
schaft aktiv fir nachhaltige Entwicklung und einen dahingehen-
den Wissenstransfer ein. Im Jahr 2021 lag der Fokus dabei auf
dem Konnex zwischen Nachhaltigkeit und Digitalisierung und
der Vorbereitung eines Ubergangs in die Kreislaufwirtschaft in
der Immobilienbranche. Diese Kooperationen werden auch im
Jahr 2022 fortgefuhrt.

Wesentlichkeitsanalyse

Ausgangsbasis fur den vorliegenden nichtfinanziellen Bericht
bildet eine im Berichtsjahr durchgefuhrte Wesentlichkeitsanaly-
se, bei der potenzielle Themenbereiche der nachhaltigen Unter-
nehmensfuhrung in Zusammenhang mit dem Nachhaltigkeits-
und Diversitatsverbesserungsgesetz (NaDiVeG) und den GRI-
Standards mit internen und externen Expert:innen untersucht
und bewertet wurden. Dabei ging es sowohl um die Auswirkun-
gen auf Mensch und Umwelt als auch um die Bedeutung fur
zentrale Stakeholder:innen wie Aktionar:iinnen, Mieter:innen,
Mitarbeiter:innen sowie Geschaftspartner:iinnen und andere
Dialoggruppen. Die Wesentlichkeitsanalyse wurde mit Unter-
stltzung des Beratungsunternehmens Deloitte durchgefthrt.

In einem ersten Schritt wurden im Rahmen zweier Workshops
mit dem CIO und Vertreter:innen unterschiedlicher Fachabtei-
lungen (Unternehmenskommunikation und Investor Relations,
Projektentwicklung, Portfoliomanagement, Personal, Com-
pliance, Betriebsrat) Stakeholdergruppen identifiziert und eine
Gewichtung der Stakeholder:innen nach den Kriterien ,Einfluss
auf die” und ,Interesse an der” S IMMO auf einer Skala von 1 bis
10 festgelegt. Als Ergebnis wurden folgende Stakeholdergrup-
pen als relevant identifiziert:

Aufsichtsrat

Vorstand

lokale Geschéaftsflhrer:innen
Mitarbeiter:innen

Betriebsrat

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

Banken und Analyst:innen

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

AnschlieBend wurden in einem mehrstufigen Prozess Themen
fur die Stakeholderbefragung ermittelt. In einem ersten Schritt
wurde durch das externe Beratungsunternehmen eine Voraus-
wahl an moglichen Themen zur Befragung durch ein Branchen-
benchmarking, Analyse von Berichterstattungsstandards, aktu-
elle Trends sowie eine Analyse der aktuellen und bevorstehen-
den gesetzlichen Rahmenbedingungen zur nichtfinanziellen
Berichterstattung getroffen. Diese Themen wurden im Rahmen
eines Workshops mit Deloitte verifiziert und eventuell bestehen-
de Lucken hinterfragt.

Die identifizierten Themen wurden auf zwei Ebenen bewertet: ihr
Einfluss auf Entscheidungen der Stakeholder:innen sowie ihre
potenziellen 6konomischen, 6kologischen und sozialen Auswir-



kungen. AnschlieBend wurden Stakeholdervertreter:innen Uber
eine Online-Umfrage (Zeitraum: Juli bis September 2021) und in
Einzelinterviews befragt. Ziel dieser Befragungen war es, einer-
seits eine Einschatzung Uber die Auswirkungen konomischer,
Okologischer und sozialer Aspekte auf die S IMMO vorzuneh-
men und andererseits den Einfluss dieser Aspekte auf Stakehol-
derentscheidungen abzuschatzen. Darauffolgend wurde die
Bedeutung der 6konomischen, dkologischen und sozialen Aus-
wirkungen der Themen im Rahmen eines Workshops und eines
Termins mit dem ESG-zustandigen Vorstand spezifiziert.

Wesentliches Thema
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Die als wesentlich identifizierten Themen lassen sich folgenden
Bereichen zuordnen:

Umwelt

Soziales

Governance
Ubergeordnete Themen

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

Anpassung an den Klimawandel

Energieverbrauch und Ressourcennutzung

Erneuerbare Energiequellen

Umwelt Nachhaltiger Gebaudebetrieb

Instandhaltung, Instandsetzung, Modernisierung und Sanierung

Nachhaltige Mobilitat

Diversitat und Chancengleichheit
Mitarbeiterzufriedenheit und Arbeitgeberattraktivitat

Soziales Weiterbildung
Mieterzufriedenheit

Datenschutz

Governance Korruptionsbekampfung

Digitalisierung

Ubergeordnete Themen Nachhaltige Wertsteigerung

Die S IMMO berichtet in dem vorliegenden nichtfinanziellen Be-
richt Uber ihre Aktivitaten und MaBnahmen in Bezug auf die als
wesentlich bestimmten Themen. Der Uberwiegende Teil der we-
sentlichen Themen wird in den folgenden Kapiteln Umwelt, So-
ziales und Governance ausfuhrlich behandelt. Zwei der wesent-
lichen Themen, Digitalisierung und nachhaltige Wertsteigerung,
sind als Ubergeordnete Themen zu betrachten, die eng mit der
nachhaltigen Entwicklung der S IMMO verbunden sind.

Digitalisierung

Die S IMMO beschaftigt sich intensiv mit den Chancen und
Herausforderungen der Digitalisierung. Um ihrer zunehmenden
Bedeutung Rechnung zu tragen, wurde im Geschaftsjahr 2021
das Thema Digitalisierung in die Ressortverteilung des Vor-
stands integriert und mit der Bestellung von Herwig Teufelsdor-
fer zum CIO ein erfahrener Experte ins Gremium geholt. Um
auch in Zukunft wettbewerbsfahig zu bleiben, hat die S IMMO
im abgelaufenen Geschaftsjahr eine umfassende Digitalisie-
rungsinitiative gestartet. Ziel ist es, die Effizienz interner Prozes-
se zu steigern, die digitalen Kompetenzen der Mitarbeiter:innen
zu starken und das Unternehmen mittelfristig von einer prozess-
gesteuerten in eine datengesteuerte Organisation weiterzuent-
wickeln. Gemeinsam mit einem externen Beratungsunterneh-

men und in enger Abstimmung mit den internen Expert:innen
werden unterschiedliche Workstreams bearbeitet. Dabei reicht
das Spektrum von Governance- und Security-Themen bis hin zu
Kollaborationsprozessen und Reporting-Routinen. Ein eigener
Workstream widmet sich dem Thema ESG, wobei hier vor allem
die portfolioweite einheitliche Datenerhebung und -verarbeitung
im Zentrum steht.

Nachhaltige Wertsteigerung

Die S IMMO verfolgt seit bald 35 Jahren eine umsichtige und
bewahrte Geschéftspolitik. Details dazu sowie eine Darstellung
des Geschaftsmodells werden im Kapitel Grundlagen des Kon-
zerns ab Seite 76 erlautert. Im Zuge der zunehmenden Veranke-
rung der Nachhaltigkeit in allen Geschéaftsbereichen hat die
S IMMO dariber hinaus ein Leitbild formuliert, das nicht nur die
grundlegenden Werte der Gesellschaft definiert, sondern auch
die Vision und den Sinn festhalt.
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Leitbild der S IMMO

Leitbild der S IMMO

Sinn Investitionen in Werte mit Zukunft: Mensch und Immobilie
Vision Wir gestalten wertvolle Lebenswelten fur heute und morgen.
Missi Wir nutzen unsere Erfahrung, Leidenschaft und lokales Know-how, um mit vorausschauenden Entscheidun-
ission R o s A -
gen aus individuellen Immobilien ein stets zukunftsfahiges und leistungsstarkes Portfolio zu formen.
Qualitat: Mieterzufriedenheit und bestéandige Wertsteigerung dank héchster Standards
Werte Tradition: Verwurzelt in einer erfolgreichen Geschichte und auch in Zukunft eine stabile GréBe am Markt

Verantwortung: Handeln mit Weitblick zum Wohl unserer Stakeholder:innen und unserer Umwelt
Zusammenarbeit: Als Team und auf Augenhéhe mit allen Stakeholder:innen gemeinsam zum Erfolg

Weitere grundlegende Eckpfeiler der Unternehmenskultur sind
im Verhaltenskodex und der Menschenrechtspolitik der S IMMO
geregelt (beides verfugbar unter www.simmoag.at/nachhaltig-
keit).

Ein zentraler Fokus der Unternehmensstrategie ist die nachhal-
tige Wertsteigerung im Interesse der Aktionar:innen. Zu diesem
Zweck kombiniert die Gesellschaft stabile Immobilienmarkte wie
Osterreich und Deutschland, in denen vor allem in den letzten
Jahren starke Wertsteigerungen zu beobachten waren, mit
hoher rentierlichen Wachstumsmarkten in der CEE-Region.
Diese Diversifizierung dient zusatzlich der Risikostreuung und
-minimierung, ein Umstand, von dem das Unternehmen auch in
den letzten beiden Jahren in Bezug auf die COVID-19-Krise
profitiert hat.

Seit 2011 verfolgt die S IMMO darUber hinaus eine nachhaltige
Dividendenstrategie, mit dem Ziel, ihre Aktionar:innen am Unter-
nehmenserfolg zu beteiligen. Die Ausschuttungshohe konnte
dabei kontinuierlich gesteigert werden, auch im Krisenjahr 2020
kam es zu einer Auszahlung auf Basis eines sehr erfolgreichen
operativen Ergebnisses im Jahr 2019.

Bei all ihren Tatigkeiten verliert die S IMMO dabei nie ihre Verant-
wortung gegenuber den Menschen und der Umwelt aus dem
Blick und achtet im Umgang mit ihren Stakeholdergruppen auf
einen wertschatzenden und respekivollen Austausch. Details
zur Mieterzufriedenheit, zu den Mitarbeiter:innen sowie zur Akti-
onarspolitik der Gesellschaft werden in den nachfolgenden
Kapiteln angefuhrt.
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Umwelt

Der verantwortungsvolle Umgang mit der Umwelt ist seit vielen
Jahren Bestandteil der strategischen und operativen Tatigkeit
der S IMMO. Dies beschrankt sich nicht nur auf die Einhaltung
aller gesetzlichen Anforderungen und behérdlichen Auflagen,
sondern spiegelt sich auch in der Verankerung im Unterneh-
mensleitbild und dem Ergebnis der im Berichtsjahr durchge-
fuhrten Wesentlichkeitsanalyse wider. Dabei wurden folgende
umweltbezogene Themen als wesentlich identifiziert:

Anpassung an den Klimawandel

Energieverbrauch und Ressourcennutzung
Erneuerbare Energiequellen

Nachhaltiger Gebaudebetrieb

Instandhaltung, Instandsetzung, Modernisierung und
Sanierung

B Nachhaltige Mobilitat

Im Hinblick auf den voranschreitenden Klimawandel ist es un-
verzichtbar geworden, die wechselseitigen Auswirkungen von
Umweltveranderungen und Unternehmenstétigkeiten aufeinan-
der zu verstehen und zu bericksichtigen. Die S IMMO bindet
deshalb Umweltaspekte aktiv in ihre wirtschaftlichen Entschei-
dungen ein und hat dardber hinaus ihr Risikomanagement in
Anlehnung an die Empfehlungen der Task Force on Climate-
Related Financial Disclosures (TCFD) um Klimarisiken erweitert.
Weitere Details dazu finden Sie im Risikomanagementbericht
ab Seite 88.

Die organisatorische Verankerung des Nachhaltigkeitsmanage-
ments im Aufsichtsrat, Vorstand und einer eigenen operativen
Stabsstelle im Laufe des Jahres 2021 unterstreicht den ganz-
heitlichen Nachhaltigkeitsansatz der S IMMO und ermdglicht es
ihr, unter anderem die wesentlichen Umweltthemen zentral zu
steuern. So stand das abgelaufene Jahr vor allem im Zeichen
einer umfassenden Optimierung der IT-systemisch gestutzten
Datenerfassung und -analyse, im Bereich der Energie- und
Wasserverbrauchsdaten des Immobilienportfolios und der
Fuhrparkdaten. Die damit einhergehende Erhéhung der Daten-
qualitat soll es dem Unternehmen ermdglichen, den Verbrauch
von Energie und Ressourcen in Zukunft gezielt zu steuern und
zu optimieren. Insbesondere im Bereich der Immobilien ist
durch ein laufendes und objektspezifisches Monitoring eine
Evaluierung der gesetzten OptimierungsmaBnahmen maglich.
Gemeinsam mit weiteren MaBnahmen wie der Erhéhung des
Anteils erneuerbarer Energiequellen und Gebaudemodernisie-
rungen soll der 6kologische FuBabdruck der S IMMO sukzessi-
ve verkleinert werden.
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Die Steigerung der Nachhaltigkeitsperformance ist dabei ein er-
klartes und zugleich gelebtes Unternehmensziel, zu dem die
S IMMO Mitarbeiter:innen einen wesentlichen Beitrag leisten.
Um das Bewusstsein der Mitarbeiter:innen der S IMMO fur Um-
weltthemen und Klimawandel zu sensibilisieren, werden diese
laufend Uber die Umsetzung konkreter MaBnahmen informiert
und aktiv in Prozesse eingebunden. Daruber hinaus werden
auch Mieter:innen sowie Geschaftspartner:innen — soweit es im
Einflussbereich des Unternehmens liegt — in Umweltaktivitaten
einbezogen. Die S IMMO konzentriert sich aktuell darauf, die
Datenerhebung und -analyse zu optimieren, um damit zuverlas-
sige und zeitnahe Aussagen Uber den Ist-Stand treffen zu kon-
nen. Auf Basis dieser Informationen sollen zukunftig auch kon-
krete Ziele gesetzt werden.

Berichtsumfang der Umweltkennzahlen

Die in diesem Kapitel berichteten Kennzahlen beziehen sich
grundsatzlich auf den Kreis der vollkonsolidierten Unternehmen
der S IMMO (siehe ab Seite 109) und folgen dem Ansatz der
finanziellen Kontrolle. Anteile, welche at equity bilanziert wer-
den, flieBen nicht in die Berechnung ein.

Das Immobilienportfolio der S IMMO, welches vermietete Be-
standsgebaude, eigenbetriebene Hotels, Potenzialprojekte und
Grundstlcke umfasst, bestand per 31.12.2021 aus 375 Immo-
bilien (2020: 358). Die Gesamtnutzflache betragt rund 1,4 Mio.
m? (2020: 1,3 Mio. m2) und die Hauptnutzflache ca. 1,1 Mio. m?
(2020: 1,1 Mio. m2). Nach Buchwerten betrachtet, bildeten Ob-
jekte in Osterreich einen Anteil von 17,3 % (2020: 18,5 %) und in
Deutschland von 48,2 % (2020: 49,3 %) des Portfolios. Die
Immobilien in CEE machten 34,5 % (2020: 32,2 %) aus. Zum
31.12.2021 bestand das Portfolio nach Hauptnutzungsarten
ohne Grundstlcke auf Basis von Buchwerten zu 45,4 % aus BU-
rogebauden (2020: 43,1 %), zu 14,6 % aus Geschaftsimmobili-
en (2020: 17,9 %), zu 32,7 % aus Wohnobjekten (2020: 30,2 %)
und zu 7,3 % aus Hotels (2020: 8,8 %).

Die immobilienbezogenen Verbrauchs- und Emissionsdaten in
diesem Kapitel beziehen sich nur auf Gebaude, die sich jeweils
das gesamte betrachtete Kalenderjahr im Portfolio der S IMMO
befunden haben. Die dazu im Vergleich sehr geringe Anzahl der
unterjahrigen An- und Verkaufe sowie als Superadifikat betrach-
tete Bestandsgebaude, Entwicklungsprojekte und Grundstticke
flieBen auf Grund einer nicht durchgangig einheitlichen Datenla-
ge und im Sinne einer besseren Vergleichbarkeit nicht mit ein.
Ebenso nicht inkludiert sind jene drei Gebaude, die durch asso-
Ziierte bzw. Gemeinschaftsunternehmen gehalten und at equity
bilanziert werden. Somit werden fUr das Berichtsjahr 2021
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insgesamt 328 Gebaude und fur 2020 in Summe 317 Gebaude
betrachtet, worunter auch die beiden eigenbetriebenen Hotels
in Budapest und Wien fallen.

Immobilienzertifizierungen

Als Immobilienunternehmen liegt einer der groBten Hebel der
S IMMO, um einen wesentlichen Beitrag zu einer nachhaltigen
Wirtschaft und Gesellschaft zu leisten, darin, Bau, Betrieb und
Modernisierung ihrer Liegenschaften so ressourcenschonend,
emissionsarm und nutzerfreundlich wie méglich zu gestalten.
Daher begann die Gruppe 2014 mit der schrittweisen Zertifizie-
rung von Bestandsimmobilien anhand weltweit anerkannter
Zertifizierungsrahmenwerke fir Gebaude mit geringen Emissio-
nen — sogenannte Green Buildings. Inzwischen werden alle
Eigenentwicklungsprojekte gemaB diesen Standards geplant
und umgesetzt, ebenso werden Ankaufe von Immobilien dahin-
gehend evaluiert.

Zertifizierte Objekte per 31.12.

Zum 31.12.2021 umfasste das nach BREEAM, LEED und WELL
zertifizierte Immobilienportfolio der S IMMO insgesamt 11 Ob-
jekte (2020: 7) mit einer Hauptnutzflache von 241.580 m2 (2020:
178.839 m?). Dies entspricht 21,4 % (2020: 16,6 %) der Haupt-
nutzflache des gesamten Portfolios und einer Steigerung von
35,1 % im Vergleich zum Vorjahr. Die Darstellung zertifizierter
Objekte wurde in diesem Bericht angepasst. Im Vorjahresbe-
richt wurde die Gesamtflache einschlieBlich unterirdischer Park-
flachen berichtet, diese Daten wurden durch die Hauptnutz-
flache ersetzt. DarUber hinaus ist das mit BREEAM Excellent
zertifizierte Einsteinova Business Center nicht mehr inkludiert,
da dieses als at equity bilanziertes Objekt nicht Teil des Vollkon-
solidierungskreises ist. Diese beiden Anpassungen wurden vor
dem Hintergrund einer Vereinheitlichung der nichtfinanziellen
Berichterstattung unter Erstanwendung der GRI-Standards vor-
genommen.

Zertifizierte Hauptnutzflache in m2

Objekt Land Nutzung Zertifizierung 2021 2020
10000 Zagreb, Miramarska cesta 23 (Eurocenter)  Kroatien Buro BREEAM Very Good 8.229 8.229
10000 Zagreb, Radnicka cesta 80 (Zagrebtower)  Kroatien Buro BREEAM Excellent 25.303 25.307
010735 Bukarest, Calea Grivitei 82-98 (The Mark)  Rumanien Buro BREEAM Excellent 25.395 25.395
040055 Bukarest, Calea Vacaresti 391 (Sun

Offices) Rumanien Buro BREEAM Good 9.639 9.644
040055 Bukarest, Calea Vacaresti 391 (Sun Plaza) Rumanien Geschaft BREEAM Pass 79.674 79.698
061102 Bukarest, Bulevardul luliu Maniu 6N

(Campus 6.2) Rumanien Buro LEED Platinum 19.835 Ankauf 2021
061102 Bukarest, Bulevardul luliu Maniu 6P LEED Platinum und

(Campus 6.3) Rumanien Buro WELL Core Gold 17.629 Ankauf 2021
1065 Budapest, Nagymezé utca 44. (Podium) Ungarn Buro BREEAM Very Good 5.749  Zertifizierung 2021
1117 Budapest, Garda utca 2. (BudaPart Gate) Ungarn Buro LEED Gold 19.562 Ankauf 2021
1134 Budapest, Vaci Ut 35. (River Estates) Ungarn Buro BREEAM Very Good 20.245 20.245
1138 Budapest, Vaci Gt 182. (Blue Cube) Ungarn Buro BREEAM Excellent 10.320 10.320
Summe 178.839

Die Erlose des ersten von der S IMMO begebenen Green Bonds
im Janner 2021 in Hohe von EUR 150 Mio. flossen ganzlich in
die (Re-)Finanzierung von Akquisitionen bzw. Entwicklungen
von Green-Building-zertifizierten Objekten und leisten somit ei-
nen direkten Beitrag zu einer 6kologisch und sozial nachhaltige-
ren Immobilienwirtschaft.

Far das Jahr 2022 sind die Modernisierung und Zertifizierung
weiterer Bestandsgebaude sowie der Ankauf und die Entwick-
lung von entsprechend zertifizierten Objekten geplant.

Umsetzung der EU-Taxonomie

Mit der EU-Taxonomie-Verordnung (Verordnung (EU) 2020/852)
hat die Europaische Union ein einheitliches Regelwerk zur Klas-
sifizierung von 6kologisch nachhaltigen Wirtschaftstatigkeiten
prasentiert, welches fir das abgelaufene Geschaftsjahr 2021
erstmalig Anwendung findet. Dementsprechend ist die S IMMO
dazu verpflichtet, die gemaB Verordnung als taxonomiefahig
eingestuften Wirtschaftstatigkeiten in Form ihrer jeweiligen An-
teile an Umsatz, Investitionsausgaben (CapEx) und Betriebs-
kosten (OpEx) auszuweisen. Taxonomiefahigkeit bedeutet in
diesem Fall, dass eine Wirtschaftstatigkeit in den delegierten



Rechtsakten der EU-Taxonomie definiert wurde und somit zum
Einflussbereich der Verordnung zahlt. Eine Offenlegung der
taxonomiekonformen Wirtschaftstatigkeiten, also nachhaltigen
Tatigkeiten gemaB den technischen Bewertungskriterien der
Taxonomie, war fir das abgelaufene Geschaftsjahr noch nicht
erforderlich.

Alle Angaben erfolgen auf Basis der derzeitigen Interpretation
der Rechtslage, wobei sich aus noch nicht hinreichend definier-
ten Rechtsbegriffen Auslegungsunsicherheiten ergeben. Auf
Grund der sich aktuell noch fortlaufend verandernden Rechts-
lage verfolgt die S IMMO einen konservativen Ansatz bei der
Deklaration der taxonomiefahigen Wirtschaftstatigkeiten.

Umsatz

Fur die Bestimmung des taxonomiefahigen Umsatzanteils wur-
de die Wirtschaftstatigkeit ,Erwerb von und Eigentum an Ge-
bauden® als wesentlich und taxonomieféhig identifiziert. Der
taxonomiefahige Umsatz, ausgehend von den Gesamtnetto-
umsatzerldésen gemal Konzernabschluss nach IFRS, setzt sich
aus den Miet- und Betriebskosteneinnahmen zusammen, wel-
che die S IMMO im Rahmen der Vermietung und Verpachtung
ihrer Immobilien erzielt.

EU-Taxonomie-Kennzahlen 2021

S IMMO — Geschaftsbericht 2021

Investitionsausgaben (CapEx)

Grundlage der betrachteten Investitionsausgaben sind alle Zu-
gange an Immobilien, immateriellen Vermogenswerten und
Sachanlagen (vor Abschreibungen, Neubewertungen und Wert-
minderungen), inklusive solcher aus Unternehmenszusammen-
schlussen. In Bezug auf die Taxonomiefahigkeit betrifft dies bei
der S IMMO im Berichtsjahr den Ankauf von Gebauden im Sinne
der Wirtschaftstatigkeit ,Erwerb von und Eigentum an Gebau-
den®, direkt mit derartigen Immobilienbestanden verbundene
Aktivierungen, Investitionen in den Fuhrpark sowie sonstige
taxonomiefahige Investitionen ins Sachanlagevermdgen.

Betriebskosten (OpEx)

Die relevanten Kategorien fur die Ermittlung der taxonomiefahi-
gen Betriebskosten bestehen aus direkten, nicht kapitalisierten
Kosten aus Forschung und Entwicklung, Gebaudesanierungs-
maBnahmen, kurzfristigem Leasing, Wartung und Reparaturen
sowie allen anderen direkten Ausgaben im Zusammenhang mit
der taglichen Wartung von Vermogenswerten des Sachanlage-
vermogens. Fur die S IMMO sind dabei lediglich Instandhal-
tungskosten in Bezug auf ihr Immobilienportfolio im Rahmen
der taxonomiefahigen Wirtschaftstatigkeit ,Erwerb von und Ei-
gentum an Gebauden® von wesentlicher Bedeutung. Die
S IMMO betreibt keine Forschung und Entwicklung. Kurzfristi-
ges Leasing wird nur in &uBerst limitiertem Umfang betrieben
und somit nicht bertcksichtigt.

Taxonomiefahig

Nicht taxonomieféahig Summe

EU-Taxonomie-Kennzahl Absolut (TEUR)

Anteil (%) Absolut (TEUR) Anteil (%) TEUR

196.856

203.857

Umsatz 165.328 84 31.528 16
Investitionsausgaben (CapEx) 192.784 94,6 11.073 54
Betriebskosten (OpEx) 17.034 99,4 99 0,6

17.133

Ressourcennutzung

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

Energiemanagement

Der Bau und Betrieb von Immobilien sind von Natur aus sehr
energieintensiv — dies gilt auch fur das Portfolio der S IMMO.
Das Unternehmen ist bestrebt, sowohl fir bestehende Objekte
als auch bei Projektentwicklungen Lésungen zu finden, um den
Energieverbrauch und somit auch die Betriebskosten fur seine
Mieter:innen so gering wie moglich zu halten. Der tatsachliche
Energieverbrauch — bestehend aus Heizwarmebedarf und
Stromverbrauch — in den von der S IMMO verwalteten Gebau-
den ist fast ausschlieBlich vom Mieterverhalten abhangig und
liegt daher zum groBten Teil auBerhalb des direkten Kontrollbe-
reichs des Unternehmens. Jedoch kann die S IMMO durch bau-
liche MaBnahmen im Rahmen von Instandhaltungen und Mo-
dernisierungen, wie beispielsweise der Erneuerung der Haus-
technik, dem Austausch der Heizzentrale oder einer Optimierung
der Dammung, die Energieeffizienz der Gebaude zu einem ge-
wissen Teil beeinflussen und wendet daher bei Entwicklungs-
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projekten und bei der energetischen und baulichen Sanierung
von Bestandsobjekten grundsétzlich héchste Standards an.

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

Ebenso ist in fast allen dsterreichischen und deutschen Immo-
bilien der Fall gegeben, dass die S IMMO nur den Strom fur die
Allgemeinflachen des Objekts einkauft. Die mieterexklusiven
Flachen werden Uber mietereigene Vertrage versorgt. Auch hier
besteht keine Auskunftspflicht gegentiber der S IMMO als Ver-
mieterin. In CEE ist die S IMMO — abgesehen von wenigen Aus-
nahmefallen — die einzige Vertragspartnerin der 6rtlichen Versor-
gungsunternehmen und somit fur den gesamten Energieeinkauf
verantwortlich.

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

Fur die Deckung des Heizwarmebedarfs kommen in den Objek-
ten der S IMMO Erdgas, Fernwarme und Flussiggas zum Ein-

Strommix 2021
(S IMMO als Vertragspartnerin)

Aus 100 % Nicht aus 100 %
erneuerbaren erneuerbaren
Quellen Quellen
71,3 % 28,7 %

satz. In Einzelfallen erfolgt noch eine Beheizung mit Heizol. Im
Zuge zukunftiger Gebaudemodernisierungen wird Heizol als
Warmequelle durch Alternativen ersetzt werden.

Der vermieterseitige Strombedarf des gesamten Immobilienbe-
stands in Osterreich und Deutschland wird seit 2020 durch ein-
gekauften Strom aus 100 % erneuerbaren Quellen (Solarener-
gie, Wasser- und Windkraft sowie Biobrennstoffe) gedeckt. Im
Laufe des Jahres 2021 wurden auch die Gebaude in Kroatien,
Rumanien und der Slowakei auf rein nachhaltige Stromquellen
umgestellt. Mit Beginn des Jahres 2022 wird zudem der Strom-
einkauf in Ungarn mit der Ausnahme eines kurzlich neu ange-
kauften Objekts auf Okostrom wechseln. Die S IMMO steht so-
mit kurz vor der Erflllung des Ziels, mit Ende 2022 den Strom-
einkauf portfolioweit auf 100 % erneuerbare Quellen umgestellt
zu haben. Zusétzlich werden Bestandsimmobilien sukzessive
mit Photovoltaikanlagen ausgerUstet, um die Moglichkeit einer
gebéudeeigenen und unabhangigen Stromversorgung zu
schaffen. Erste Projekte in Osterreich und Ungarn sind bereits in
Umsetzung.

Ein weiteres Projekt, das der Zielsetzung einer verbesserten
Energiebilanz zugutekommt, ist die Einfuhrung eines Umwelt-
datenmanagementsystems. Im Dezember 2021 wurde mit dem
Ankauf einer Softwareldsung die Grundlage fUr eine digitale
Plattform fur die portfolioweite Verwaltung von Verbrauchsdaten
geschaffen. Vor dem Hintergrund, dass diese Daten von unter-
schiedlichen Dienstleister:innen aus mehreren Landern einge-
liefert werden, dient dieses System dazu, die Qualitat von Um-
weltdaten kontinuierlich zu steigern und zu vereinheitlichen so-
wie Abweichungen und fehlerhafte Daten schneller zu erkennen.
Parallel dazu ermaglicht es eine Vergleichbarkeit der Immobilien
hinsichtlich ihrer 6kologischen Performance und erlaubt die
Identifikation von Handlungs- und Optimierungsbedarfen. So-
mit kénnen gezielt MaBnahmen fur einen laufend verbesserten
Energieverbrauch der Gebaude gesetzt werden.

AuBerdem sollen im Jahr 2022 digitale Verbrauchszahler, soge-
nannte Smart Meter, in Osterreich und Deutschland eingesetzt
und an die IT-Infrastruktur angebunden werden, mit dem Ziel
Energiedaten echtzeitnahe zu erfassen, im Bedarfsfall steuernd
eingreifen und infolgedessen Verbrauche optimieren zu konnen.
Sowoh!l die laufende Umstellung auf erneuerbare Energie-
quellen als auch die Digitalisierung der Datenerfassung und
-analyse tragen zu mehr Nachhaltigkeit im Betrieb der Gebaude
und in weiterer Folge zu einer Verbesserung der CO,-Bilanz der
S IMMO bei (mehr Details dazu ab Seite 49).

Im Rahmen der Anpassung des Umweltdatenmanagements
kam es zu Veranderungen im Umfang und bei den Berech-
nungsmethoden der Energiedaten. Diese werden durch die je-
weiligen Property Manager:innen gebaudespezifisch erfasst,
zentral verwaltet und wenn notwendig unter Verwendung von
Umrechnungsfaktoren der lokalen Versorgungsunternehmen



fur die Auswertung vereinheitlicht. Neu hinzugekommen sind
die genaue Aufschlisselung nach Energiequelle sowie die Be-
rlcksichtigung des Stromverbrauchs Uber die Allgemeinflachen
hinaus. Zusammen mit den ebenfalls erstmals inkludierten An-
gaben zu den Energieverbrauchen bei einer Beschaffung direkt
durch die Mieter:innen gemal Kategorie 13 des Greenhouse
Gas Protocol (GHG Protocol, siehe Seite 49) stellen die Energie-
daten nun den gesamten Verbrauch der Gebaude dar.

Da die Mieter:innen bei eigener Beschaffung nicht zur Offenle-
gung ihrer Verbrauche verpflichtet sind, basieren die Angaben
zu diesen Verbrauchen fast ausschlieBlich auf Hochrechnungen
mittels tatsachlicher Verbrauche vergleichbarer Gebaude im ei-
genen Portfolio sowie branchenudblicher Benchmarks auf Ge-
baudeebene. Diese auf Art und GroBe des Objekts angepass-
ten Benchmarks stammen primar aus Publikationen des deut-
schen Bundesinstituts fUr Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) sowie des deutschen Bundesministeriums fur Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung (BMVBS, heute Bundesministerium
fur Digitales und Verkehr). In Einzelféllen lagen auch bei Ver-
brauchen auf Seiten der S IMMO noch keine genauen Zahlen
vor. Auch diese wurden entsprechend hochgerechnet. Da sich
die durch die S IMMO selbst genutzten Buroflachen allesamt in
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Objekten des eigenen Portfolios befinden, wurde von einem zu-
satzlichen Ausweis dieser bereits inkludierten Verbrauche abge-
sehen. Es erfolgt weder ein wesentlicher Verbrauch von Brenn-
stoffen aus erneuerbaren Quellen noch ein Verkauf von Energie.
Etwaige Kuhlenergie- und Dampfverbrauche sind in den Daten
zu Strom und Fernwarme enthalten und werden nicht separat
erfasst.

Darlber hinaus beinhalten die Energiedaten erstmalig auch die
Verbrauche des konzerneigenen Fuhrparks basierend auf Lauf-
leistung, dem Verbrauch laut Herstellerangaben sowie Umrech-
nungsfaktoren des Umweltbundesamts (Republik Osterreich).
Energieverbrauche auBerhalb der Organisation, welche mit
Geschaftsreisen und dem Pendeln der Mitarbeiter:innen ver-
bunden sind, werden als nicht unmittelbar steuerungsrelevant
erachtet und deshalb nicht berechnet. Stattdessen werden hier-
fur die Kilometer und Treibhausgasemissionen erhoben, da das
Ziel eine Verringerung des CO»-FuBabdrucks ist. Mehr dazu
finden Sie auf Seite 49. Fir eine Ubersicht der rein auf das
Immobilienportfolio der S IMMO bezogenen Energieverbrauche
stehen die EPRA-Nachhaltigkeitskennzahlen ab Seite 74 zur
Verflgung.
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Energieverbrauch

Osterreich

Deutschland CEE Gesamt

Energie-
verbrauchs-

indikator Abgrenzung  Einheit 2021 2020

2021 2020 2021 2020 2021 2020

Brennstoff-
verbrauch aus
nicht
erneuerbaren
Quellen

Energie-
verbrauch
innerhalb der
Organisation
MWh

2.299 1.957

davon
Benzin-

verbrauch MWh 3 0

davon
Diesel-

verbrauch MWh 37 35

davon
Erdgas-

verbrauch MWh 2.259 1.922

davon
Flissiggas-

verbrauch MWh 0 0

davon
Heizol-

verbrauch MWh 0 0

Stromverbrauch MWh 6.764 6.237

davon aus
100 %
erneuerba-
ren Quellen  MWh

6.764 6.237

Warmeenergie-
verbrauch

(Fernwarme) MWh 9.177 8.179

Gesamtener-

gieverbrauch MWh 18.239 16.374

Energie-
verbrauch
auBerhalb der
Organisation

Energiever-
brauch von fur
Downstream-
Aktivitaten
gemieteten
Vermdgensge-
genstanden
(Kategorie 13
des GHG
Protocol) MWh

12.653 12.561

Energie-
intensitat

Energieintensi-
tatsquotient
(Gesamtener-
gieverbrauch
innerhalb der
Organisation) ~ kWh/m?

133 119

Hauptnutz-

flache m? 137.063 137.060

Im Vergleich mit dem Kalenderjahr 2020 ist im Berichtsjahr fast
durchgangig ein Anstieg der Energieverbrauche und -intensi-
taten zu verzeichnen, was auf die Lockerungsschritte im Zu-
sammenhang mit der COVID-19-Pandemie und somit auf eine
intensivere Nutzung — insbesondere der Gewerbeimmobilien —
zurUckzufthren ist. In CEE konnte der Anteil des Stroms aus
100 % erneuerbaren Quellen signifikant vergroBert werden.

29.652

26.240

24.008

56.489

48.041

553.916

27.422 39.164 32.281 71.015 61.660

55 48 0 0 58 48

44 43

24.307 39.164 32.281 67.663 58.509

283 93 0 0 283 93

2.967 2.967 0 0 2.967 2.967

2.928 2.948 54.291 47.353 63.983 56.538

2.928 2.948 35.920 31 45.612 9.217

20.768 2.669 2.320 35.854 31.266

51.138 96.125 81.953 170.853 149.465

46.560 1.506 1.547 62.200 60.669

102 94 263 241 162 146

543.431 365.811 340.632  1.056.790 1.021.123

Wassermanagement

Die Bereitstellung von sauberem Wasser ist fir die S IMMO eine
Selbstverstandlichkeit. Das Unternehmen ist der Ansicht, dass
nachhaltige Wasservorrate,
Schutz von Okosystemen durch angemessene sanitare Einrich-
tungen und Anlagen Grundbedurfnisse sind. Die Gesellschaft
stellt tber ihr gesamtes Immobilienportfolio hinweg, sowohl im
Rahmen der Immobilienentwicklung als auch der Immobilien-
verwaltung, die Versorgung der Mitarbeiter:innen und Mieter:in-
nen mit sauberem Wasser sicher. Die Wasserversorgung und

sicheres Trinkwasser und der



Wasserrlckfuhrung der Immobilien erfolgt dabei tber Anschlis-
se an die kommunalen Wassernetze und obliegt somit den loka-
len Vorschriften sowie MaBgaben innerhalb der Europaischen
Union. Dabei liegt das Augenmerk auf einem verhaltnismaBigen
und sparsamen Umgang mit der Ressource Wasser, insbeson-
dere da Objekte der S IMMO in Nord- und Mitteldeutschland
sowie Rumanien gemal dem Aqueduct Water Risk Atlas in ei-
nem Gebiet mit hohem Wasserstress liegen. Dies betrifft kon-
kret die Stadte Berlin, Bremen, Erfurt, Halle (Saale), Leipzig,
Potsdam und Weimar sowie Bukarest. Im Rahmen des Immobi-
lienbetriebs kommt es zu keiner wesentlichen Wassernutzung
oder Wasserspeicherung industriellen AusmaBes und somit
auch zu keinen prozesswasserbedingten Auswirkungen. Den-
noch ist die S IMMO bestrebt, in Zukunft die Nutzung von
Wasser noch enger zu Uberwachen und mit ihren Stake-
holder:innen abzustimmen, insbesondere in Regionen mit er-
hohtem Wasserstress, und evaluiert deshalb mogliche MaB-
nahmen.

In fast allen ihren Objekten obliegt die Sicherstellung der Ge-
samtwasserversorgung durch die lokalen Versorgungsunter-
nehmen der S IMMO. Nur in sieben Objekten erfolgt die Be-
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schaffung von Wasser direkt durch die Mieter:innen auf Basis
eigener Vertrage, wobei keine Auskunftspflicht gegentber der
S IMMO besteht. Die Daten fur den Wasserverbrauch der Immo-
bilien werden parallel zu den Energiedaten auf Gebaudeebene
erfasst, durch die Hausverwaltungen tUbermittelt, zentral konso-
lidiert und auf Portfolioebene ausgewertet. Das Erkennen von
und die Reaktion auf UnregelmaBigkeiten, welche auf einen er-
hohten Verbrauch, beispielsweise auf Grund einer Leckage, zu-
rckzufUhren sind, liegen in der Verantwortung der jeweils loka-
len Verwaltung der Objekte.

Im Sinne einer durchgéangigen Vergleichbarkeit wurden erstmals
auch die Wasserverbrauche der sieben Objekte, in denen die
Beschaffung durch die Mieter:innen erfolgt, inkludiert. Da ge-
naue Daten in diesen Fallen auf Grund der nicht gegebenen
Mitteilungspflicht seitens der Mieter:innen nicht immer vorlie-
gen, wurden diese anhand der tatsachlichen Verbrauche ver-
gleichbarer Objekte im Portfolio und abgestimmt auf die jeweili-
ge ObjektgroBe hochgerechnet. In den wenigen Fallen, in de-
nen bei Verbrauchen auf Seiten der S IMMO noch keine
genauen Zahlen vorlagen, erfolgte ebenfalls eine solche Hoch-
rechnung.

Wasserverbrauch
Osterreich Deutschland CEE Gesamt
Wasser-
verbrauchs-
indikator Abgrenzung  Einheit 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Wasser- Gesamtwasser-
verbrauch verbrauch m3 73.150 63.759 366.849 377.619 205.348 172.447 645.347 613.825
davon aus
Gebieten mit
Wasser-
stress m?3 0 0 304.408 313.053 85.241 70.749 389.649 383.802
Wasser- Wasserintensi-
intensitat tatsquotient I/m2 534 465 662 695 561 506 611 601
Hauptnutz-
flache m2 137.063 553.916 365.811 1.056.790

137.060

Der Gesamtwasserverbrauch ist im Jahr 2021 im Vergleich zum
Vorjahr angestiegen, da COVID-19-bedingte Einschrankungen
teilweise gelockert oder aufgehoben wurden, was eine starkere
Nutzung der Objekte zur Folge hatte. Dennoch sind sowohl der
Wasserverbrauch als auch dessen Intensitat im Hinblick auf das
Deutschland-Portfolio gesunken.

Rohmaterialien und Abfallmanagement

Wahrend der Errichtungs- und Betriebsphasen von Immobilien
werden Uber einen langen Zeitraum Ressourcen gebunden und
Abfélle unterschiedlicher Art produziert. Die S IMMO st sich
hierbei ihrer zentralen Rolle und Verantwortung bewusst und
setzt aktiv Schritte, um die negativen Auswirkungen auf ein

543.431 340.632 1.021.123

mogliches Minimum zu reduzieren. Im Rahmen der eigenen
Vorgabe, Entwicklungsprojekte stets nach den hochsten Stan-
dards anerkannter Gebaudezertifizierung umzusetzen, setzt die
S IMMO auf den Einsatz ¢kologischer Baustoffe und damit die
Forderung des nachhaltigeren Bauens. Auch bei Instandhaltun-
gen und Sanierungen von Objekten werden Baumaterialien wo
moglich durch umweltvertragliche Alternativen ersetzt. Neben
der Reduktion der Larm- und Staubbelastung fur Anrainer:innen
stehen darUber hinaus ein effektives Baustellenabfallmanage-
ment, die sichere Handhabung von geféhrlichen Stoffen sowie
kurze Transportwege im Vordergrund. Gegebenenfalls wird die
fachgerechte Entsorgung von Abféllen und Altlasten Uber Bau-
rahmenvertrage vereinbart. Durch genaue Standortanalysen
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wird bei Ankaufen versucht, Altlasten auszuschlieBen. Behordli-
che Vorgaben werden in jedem Fall streng eingehalten. Mit dem
Ubergang zur Kreislaufwirtschaft sieht die S IMMO in diesem
Bereich weiteres Optimierungspotenzial und einen branchen-
weiten Handlungsbedarf.

Die S IMMO arbeitet zudem daran, &hnlich den Energiever-
brauchsdaten, eine portfolioweite und systemisch gestutzte Er-
fassung des Abfallaufkommens im Betrieb der Immobilien auf-
zubauen. Dabei sollen sowohl Art und Menge der Abfélle als
auch deren Behandlung und Wiederverwertbarkeit erfasst und
in Folge Uberwacht werden. Auf Grund der starken lokalen Un-
terschiede Uber das Portfolio hinweg und nicht vollstandig vor-
liegender Informationen durch die kommunalen Einrichtungen
ist zum aktuellen Zeitpunkt noch keine gesamtheitliche Darstel-
lung des Abfallmanagements moglich.

In den eigenen Buroraumlichkeiten legt die S IMMO groBen
Wert auf Abfallvermeidung und setzt deshalb neben der Ver-
wendung von umweltschonendem Papier seit dem Berichtsjahr
auch auf intelligente Follow-Me-Druckertechnologie mit minima-
lem Tonerverbrauch. Auf Grund einer unterjahrigen Technologie-
umstellung sind keine lickenlosen Daten zum Papierverbrauch
verfugbar. Dartber hinaus schatzt das Unternehmen die Bedeu-
tung des Papierverbrauchs im Hinblick auf seine Geschaftsta-
tigkeit und das portfolioweite Abfallautkommen als gering ein,
weshalb darauf hier nicht naher eingegangen wird.

Biodiversitat und Landnutzung

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

In Zeiten voranschreitender Bodenversiegelung im Zuge immer
dichterer Bebauung gewinnen Immobilienentwicklungen auf be-
reits versiegelten Flachen, sogenannte Brownfield-Entwicklun-
gen, an Bedeutung. Im Gegensatz dazu stehen Greenfield-
Entwicklungen, bei denen es durch Bebauung bisher ganzlich
unbebauter Flachen zu einer zusatzlichen Versiegelung des
Bodens kommt. Die Bodenversiegelung fuhrt dazu, dass
Regenwasser nicht mehr versickern kann, was wiederum die

Gefahr von Hochwasser erhoht. Darlber hinaus verstarken
diese Flachen den Temperaturanstieg im Sommer, da sich ver-
siegelte Bodenflachen stérker aufheizen als bepflanzte.

Alle laufenden Gebaudeentwicklungen der S IMMO liegen in ur-
baner Lage in CEE-Hauptstadten und befinden sich groBtenteils
auf bereits zuvor bebauten Grundstticken, wodurch das Unter-
nehmen zu keiner wesentlichen zusatzlichen Bodenversiege-
lung beitragt. Die einzige Ausnahme zu diesen Brownfield-
Entwicklungen bildet ein Projekt auf einer innerstadtischen
Wiesenflache in Bratislava. Um die negativen Auswirkungen zu
verringern, wird das Objekt mit einer teilbegriinten Fassade und
einer umfangreichen Dachbegrinung ausgestattet. Ganzliche
Greenfield-Entwicklungen, also zusatzlicher Flachenverbrauch
auBerhalb stadtischer Zonen, gibt es im Portfolio der S IMMO
nicht.

Im Rahmen der Grundstlcksbevorratung im Berliner Umland
verwaltet die S IMMO ca. 200 ha Wald- und Wiesenflachen. Teil-
weise befinden sich diese Flachen in Natur- und Wasserschutz-
gebieten des Landes Brandenburg. Alle Gebiete werden gemal
den geltenden Vorschriften und im Einklang mit der Natur ent-
sprechend bewirtschaftet. Es werden keine Immobilienobjekte
auf diesen Flachen entwickelt oder betrieben. Die Bevorratung
von Grundstlcken ist eine langfristige Investition, die bei einer
etwaigen alternativen Zonierung und durch die damit verbunde-
ne Erwirkung eines rechtskraftigen Bebauungsplans eine spa-
tere Bebauung erméglichen koénnte. Die S IMMO plant keine
eigenstandige Bebauung auf diesen Flachen.

Mobilitat

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

Der Fuhrpark der S IMMO besteht aus Dienstwagen und Pool-
fahrzeugen. Zum 31.12.2021 umfasste dieser insgesamt 17
Fahrzeuge (2020: 17) an Standorten in Deutschland und Oster-
reich, welche jeweils durch lokale Verantwortliche betreut wer-
den. An den Standorten in den CEE-Landern werden keine eige-
nen Autos gehalten. Die GréBe und die Kosten der Fahrzeuge
sind auf ihren jeweiligen Einsatzzweck abgestimmt. Unter den
letzten Anschaffungen befindet sich neben Hybridfahrzeugen
auch ein reines Elektrofahrzeug. Insbesondere die Verteilung
des deutschen Immobilienportfolios auf mehrere, teils weit von-
einander entfernte Stadte erfordert ein AusmaB an Flexibilitat,



welche nach Einschatzung des Unternehmens am besten durch
eine eigene Unternehmensflotte gewéhrleistet werden kann. Fur
die Zurtcklegung kurzer Dienstwege wurden zusétzlich mehre-
re Dienstfahrrader angeschafft. Die Fuhrparkverwaltung erfolgt
unter anderem Uber eine Verwaltungssoftware und Handyappli-
kationen.

Zusatzlich zu den eigenen Fahrzeugen fallen an allen Standor-
ten unterschiedliche Arten von Dienstreisen an. Die lokale
Vor-Ort-Betreuung der Immobilien erfordert eine Vielzahl kurzer
Reisen, die vornehmlich mit offentlichen Verkehrsmitteln und
teilweise mit privaten PKWs durchgefuhrt werden. Der Standort
Wien nimmt dabei eine Sonderrolle ein, da von hier aus auch die
Bestands- und Entwicklungsobjekte in den CEE-Landern abge-
deckt werden und somit das Flugzeug ein haufig genutztes
Reisemittel darstellt. Die Reisepolitik des Unternehmens halt die

Reisekilometer
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Mitarbeiter:innen explizit dazu an, auf nicht zwingend notwendi-
ge Reisen zugunsten von Online-Terminen zu verzichten und wo
moglich Bahnverbindungen zu nutzen. Bei Fligen werden prin-
zipiell nur Reisen in Economy-Klasse gebucht, eine Ausnahme
stellen interkontinentale Flige dar. Auch bei den Hotelbetriebs-
gesellschaften kommt es durch die Teilnahme an Roadshows
zu einer hoheren internationalen Reisetatigkeit mit dem Flug-
zeug.

Die Erfassung der Reisekilometer erfolgt dezentral durch die
einzelnen Standorte der S IMMO. Insbesondere bei Fahrten mit
privaten PKWs, Taxis und dem o6ffentlichen Nahverkehr ist eine
genaue Aufzeichnung der Kilometer nicht immer moglich. Die
Angaben beinhalten deshalb auch Schéatzungen basierend auf
dem durchschnittlichen Reisemuster der jeweils betroffenen
Mitarbeiter:innen, bestehend aus Strecken und Haufigkeit.

Osterreich Deutschland CEE Gesamt

Verkehrsmittel Einheit 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Firmenwagen km 79.000 65.000 140.706 131.802 0 0 219.706 196.802
Privater PKW km 7.613 8.254 7.399 2.292 26.654 15.995 41.666 26.541
Mietwagen und Taxi km 5.067 4.253 346 251 26.788 24.088 32.201 28.592
Offentlicher Verkehr

(Bus, StraBenbahn,

U-Bahn, Zug) km 30.325 10.504 27.283 22.733 17.525 9.315 75.133 42.552
Flugzeug km 182.690 160.000 4.220 7.260 40.626 8.923 227.536 176.183
Summe 248.011 164.338 58.321 m 470.670

Nachdem im Jahr 2020 die Reisetéatigkeiten auf Grund der pan-
demiebedingten EinschrankungsmaBnahmen deutlich reduziert
worden waren, stiegen diese im Berichtsjahr wieder an. Sie

Hauptverkehrsmittel fiir das tagliche
Pendeln

Offentlicher Privater PKW
Verkehr (Verbrenner)
58,9 % 29,9 %

Zu FuB, Fahrrad,
Tretroller oder
E-Scooter 8,4 %

»

Privater PKW

Fahr-
gemeinschaft (elekirisch oder
0,3 % Hybrid) 2,6 %

liegen dennoch deutlich unter dem Vorkrisenniveau, wobei
offentliche Verkehrsmittel den gréBten relativen Zuwachs auf-
weisen.

Die S IMMO wird auch in den kommenden Jahren — so es die
aktuellen Projekte zulassen — versuchen, zunehmend treibstoff-
armere und offentliche Transportmittel zu verwenden und die
Reisetatigkeiten mittels moderner Kommunikationsmittel auf
das Notwendigste zu beschranken.

Im Jahr 2021 hat die S IMMO erstmals im Rahmen einer freiwil-
ligen Umfrage das Pendelverhalten ihrer Mitarbeiter:innen inklu-
sive der Hotels an allen Standorten erfasst. Dabei wurden die
durchschnittliche Pendeldistanz und das dafur hauptsachlich
genutzte Verkehrsmittel erfragt. Die Ergebnisse wurden stand-
ortspezifisch auf die gesamte Belegschaft hochgerechnet. Auf
Grund unterschiedlicher lokaler Gegebenheiten und Anfahrts-
wege kommen in einer konzernweiten Betrachtung eine Reihe
unterschiedlicher Verkehrsmittel zum Einsatz. Das Unterneh-
men ist bestrebt, auch beim Pendeln seiner Mitarbeiter:innen
die Nutzung umweltvertraglicher Optionen aktiv zu férdern. Die
zentrale Lage der Standorte mit gut ausgebauten lokalen 6ffent-
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lichen Verkehrsnetzen, Rad- und FuBwegen ist dabei ein wichti-
ger Faktor. Die Kostenerstattung von Vorteils- und Jahreskarten
far offentliche Verkehrsmittel sowie die Bildung von Fahrge-
meinschaften sind weitere bereits gesetzte MaBnahmen. Zu-
satzlich reduziert die Nutzung des Homeoffice-Angebots die
von den Mitarbeiter:innen zurtickgelegten Arbeitswege.

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

Treibhausgasemissionen

Die Anstrengungen der S IMMO, ihren eigenen Energiebedarf
und den ihrer Mieter:innen zu reduzieren und nach Moglichkeit
mit erneuerbaren Energiequellen zu decken, dient nicht nur der
Steigerung der Energieeffizienz, sondern verfolgt auch das Ziel
der Verkleinerung des mit der Unternehmenstatigkeit verbun-
denen TreibhausgasfuBabdrucks. Der fortschreitende Klima-
wandel stellt Wirtschaft und Gesellschaft vor neue Herausforde-
rungen und verlangt von Unternehmen, ihrer Verantwortung in
dieser Hinsicht gerecht zu werden. Dabei spielen nicht nur die
Auswirkungen des Klimawandels auf das Unternehmen und
sein Umgang hiermit eine Rolle, sondern auch die Beeinflus-
sung des Klimawandels durch das Unternehmen.

Im Rahmen dieser doppelten Wesentlichkeit, also der wechsel-
seitigen Einflisse von Klima und Unternehmentatigkeit aufein-
ander, hat die S IMMO einerseits ihr Risikomanagement in
Anlehnung an die Empfehlungen der Task Force on Climate-
Related Financial Disclosures (TCFD) um wesentliche Klima-
risiken erganzt (siehe Risikomanagementbericht ab Seite 88)
und andererseits die Berechnung der mit ihren Tatigkeiten ver-
bundenen Treibhausgasemissionen erheblich erweitert. Diese
Erweiterung betrifft unter anderem die Ausweitung der zu
Grunde liegenden Verbrauchsdatenerfassung sowie die zusatz-
liche Berechnung von indirekten Emissionen. Den grundsétz-
lichen Berichtsumfang fur dieses Carbon Accounting bildet,
folgend den Empfehlungen des Greenhouse Gas Protocol
(GHG Protocol) und gemaB dem Ansatz der finanziellen Kont-
rolle, der Kreis der vollkonsolidierten Unternehmen der S IMMO
(siehe ab Seite 109).

Mit Blick auf den Energieverbrauch des Immobilienportfolios
bedeutet dies in weiterer Folge, dass nur die durch die S IMMO
bezogene Energie in die Errechnung der direkten und indirekten
Emissionen nach Scope 1 und Scope 2 des GHG Protocol ein-

flieBt. Energieverbrauche, bei denen eine Beschaffung direkt
durch die Mieter:innen erfolgt, werden als Emissionen geman
Scope 3 betrachtet, da hier keine finanzielle Kontrolle Uber die
Vertragsmodalitaten der Energiebeschaffung gegeben ist.

Die Errechnung aller Emissionswerte geschieht in CO,-Aquiva-
lenten und auf Basis der erhobenen Energieverbrauche (siehe
Seite 45) sowie der Reise- und Pendelkilometer (siehe Seite 48).
Im Fall der eigenen Fahrzeuge, fur welche keine Emissionsfak-
toren ausgedriickt in CO,-Aquivalenten verflgbar sind, wurde
auf einen reinen CO,-Emissionsfaktor zurtickgegriffen. Ein auf-
geschlUsselter Ausweis anderer Treibhausgase erfolgt ange-
sichts der vorhandenen Datenlagen nicht. Da keine wesentliche
Verbrennung von Biomasse erfolgt, werden keine biogenen
Treibhausgasemissionen erfasst. Diffuse Emissionen, welche
beispielsweise beim Betrieb von Klima- und Kuhlanlagen auftre-
ten kénnen, werden auf Grund nicht vorhandener Daten nicht
ausgewiesen. Auf Grund der substanziellen Umstellungen und
Erweiterungen im Bereich der Erfassung von Verbrauchen und
Emissionen im Berichtsjahr sowie der schrittweisen Ruckkehr zu
einem Normalbetrieb der Immobilien nach den COVID-19-
bedingten Einschrankungen des Vorjahres hat sich die S IMMO
entschieden, das Jahr 2021 als Basisjahr und somit Ausgangs-
punkt fur die zukUnftige strategische Reduktion ihrer Treibhaus-
gasemissionen auszuwahlen.

Die IT-gestitzte und zentrale Uberwachung der Verbrauche,
welche auch mit den entsprechenden Emissionsfaktoren ver-
knupft wird, spielt dabei ebenso eine wesentliche Rolle wie die
zuvor beschriebene Nutzung erneuerbarer Energiequellen und
infrastrukturelle  Modernisierungen. Aus Transparenzgrinden
wurden auch fur das Kalenderjahr 2020 die Treibhausgasemis-
sionen nach der neuen Methodik berechnet.

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

Die direkten Treibhausgasemissionen der SIMMO nach
Scope 1 des GHG Protocol entstehen zum einen im Betrieb des
Immobilienportfolios und zum anderen durch die Nutzung des
konzerneigenen Fuhrparks. Dabei ist entscheidend, dass bei
dem Verbrauch von Brennstoffen direkt Treibhausgasemissio-
nen freigesetzt werden. Im Geb&udebetrieb kommen Erdgas,
Flussiggas und Heizdl als fossile Brennstoffquellen zum Ein-
satz, die eigenen Fahrzeuge mit Verbrennungsmotor nutzen
Benzin- und Dieseltreibstoffe. Fur die Berechnung der Emissio-
nen kommen im Fall der Immobilien verbrauchsartenbezogene
Emissionsfaktoren des Landesamts fur Umwelt (Land Branden-
burg) und des Umweltbundesamts (Republik Osterreich) zum
Einsatz, wo moglich unter Bertcksichtigung regionaler Unter-
schiede innerhalb des Portfolios. Fuhrparkbezogene Emissi-
onsdaten nutzen motorenspezifische Emissionsfaktoren geman
Fahrzeugschein und Herstellerangaben.



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

Die Berechnung der standortbasierten Scope-2-Emissionen ge-
schieht mithilfe von landerspezifischen Emissionsfaktoren, wel-
che von ecoinvent (Version 3.8), der Internationalen Energie-
agentur (IEA) und dem Umweltbundesamt (Republik Oster-
reich) zur Verfigung gestellt werden. Fur die Errechnung der
marktbasierten Emissionen wird Strom aus 100 % erneuerbaren
Quellen als emissionsneutral betrachtet. Darlber hinaus wird flr
die bezogene Fernwarme der Wiener Immobilien ein Emissions-
faktor des lokalen Versorgungsunternehmens Wien Energie an-
gewandt. Fur alle anderen marktbasierten Kalkulationen wird,
auf Grund fehlender verbindlicher Zusagen seitens der Versor-
gungsunternehmen, auf die standortbasierten landerspezifi-
schen Emissionsfaktoren zurtickgegriffen.
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Sonstige indirekte Emissionen (Scope 3)

Fur die Berechnung der sonstigen indirekten Treibhausgas-
emissionen, der Scope-3-Emissionen, werden die vor- und
nachgelagerten Lieferketten eines Unternehmens auf Relevanz
fUr die eigene Emissionsbilanz gepruft. Die S IMMO erhebt erst-
malig diese Art von Emissionen und hat folgende drei von ins-
gesamt 15 Kategorien geméal dem GHG Protocol als relevant
eingestuft:

B Kategorie 6 Geschéftsreisen

B Kategorie 7 Pendeln der Angestellten

B Kategorie 13 fur Downstream-Aktivitaten gemietete Vermo-
gensgegenstande

Diese Auswahl liegt darin begrindet, dass der Energiever-
brauch der Immobilien, welchem Versorgungsvertrage zwi-
schen Mieter:innen und Versorgungsunternehmen zu Grunde
liegen, unmittelbar mit dem Betrieb der Gebaude und damit der
Kerntatigkeit der S IMMO als Bestandshalterin verbunden ist.
Die daraus resultierenden Emissionen der Kategorie 13 sind so-
mit wesentlicher Bestandteil der Klimabilanz der S IMMO, auch
wenn sie nur bedingt Einfluss auf das Verbrauchsverhalten der
Mieter:innen nehmen kann. Direkter ist der Einfluss des Unter-
nehmens auf die Haufigkeit und Art der Geschéaftsreisen sowie
durch Anreize auch auf die Wahl des Verkehrsmittels beim Pen-
deln ihrer Mitarbeiter:innen, weshalb auch die Kategorien 6 und
7 ausgewahlt wurden. Eine zuklnftige Aufnahme weiterer Kate-
gorien in die Treibhausgasbilanz wird laufend evaluiert, aller-
dings stehen hierfur aktuell noch nicht durchgangig alle notwen-
digen Daten zur Verfugung.

Die Berechnungen der Scope-3-Emissionen folgen im Fall von
energiebedingten Emissionen dem Prinzip der marktbasierten
Kalkulation, um im Immobilienbetrieb auch bei einer mieterseiti-
gen Auswahl von erneuerbaren Stromquellen die positiven Aus-
wirkungen entsprechend aufzeigen zu kénnen und somit den
gesellschaftsweiten Ubergang zu griiner Energie weiter zu
incentivieren. Die immobilienbezogenen Scope-3-Emissionen
wurden folglich anhand der unter Scope 1 und Scope 2 (markt-
basiert) angefuhrten Emissionsfaktoren errechnet. Emissionen
verbunden mit Geschéftsreisen und Pendeln wurden anhand
von Emissionsfaktoren des Department for Environment, Food
and Rural Affairs (Vereinigtes Konigreich) ermittelt.
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Treibhausgasemissionen

Osterreich

Deutschland CEE Gesamt

Emissions-
indikator Abgrenzung  Einheit 2021 2020

2021 2020 2021 2020 2021 2020

Direkte Direkte
THG-Emissio- THG-
nen (Scope 1) Emissionen tCOe 462 394

Indirekte Standortbasier-

energie- te indirekte

bedingte energiebeding-

THG- te THG-Emissi-

Emissionen  onen tCO.e 2.623 2.379
(Scope 2) I

Marktbasierte

indirekte

energiebeding-

te THG-

Emissionen tCO,e 202 180

Sonstige Sonstige

indirekte indirekte

THG- THG-Emissio-

Emissionen  nen tCO.e 2.161 2.033
(Scope 3) e

davon

Kategorie 6

Geschéfts-

reisen tCO.e 31 27

davon

Kategorie 7

Pendeln der nicht
Angestellten tCO,e 122 erhoben

davon

Kategorie 13 fur

Downstream-

Aktivitaten

gemietete

Vermdgens-

gegenstande  t CO.e 2.008 2.006

Intensitat der  Intensitats-
THG- quotient der
Emissionen  THG-Emissio-
nen (Scope 1
und Scope 2, kg CO,e/
standortbasiert) m? 23 20

Intensitats-

quotient der

THG-Emissio-

nen (Scope 1

und Scope 2, kg CO,e/

marktbasiert) m2 5 4

Hauptnutz-

6.173 5.736 7.833 6.456 14.468 12.5686

3.403 3.082 15.210 13.349 21.237 18.810

2.427 2.100 5.144 13.349 7.773 15.628

14110 13.592 445 302 16.716 156.927

nicht nicht nicht
77 erhoben 140 erhoben 339 erhoben

14.030 13.590 289 293 16.326 15.889

17 16 63 58 34 31

16 14 35 58 21 28

flache m? 137.063 137.060 553.916 543.431 365.811 340.642  1.056.790 1.021.123

Die starkere Nutzung der Gebaude und vermehrten Reisetatig-
keiten im Zuge der Lockerungen von MaBnahmen zur Eindam-
mung der COVID-19-Pandemie fUhrten im Jahr 2021 zu einem
hoheren Energieverbrauch und in Folge zu einem generellen
Anstieg der Treibhausgasemissionen und ihrer Intensitaten.
Zusatzlich erhéhen die erstmals erfassten Emissionen im

Zusammenhang mit dem Pendeln der Mitarbeiter:innen die
Werte fUr das Berichtsjahr. Durch einen weitreichenden Einkauf
von Strom aus 100 % erneuerbaren Quellen fir das CEE-
Portfolio konnten unter einer marktbasierten Betrachtung die
Scope 2-Emissionen im Gesamtbild erheblich gesenkt werden.



Soziales

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

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

Diversitat und Chancengleichheit
Mitarbeiterzufriedenheit und Arbeitgeberattraktivitat
Weiterbildung

Mieterzufriedenheit

Datenschutz

Die ersten drei Themen befassen sich mit den Mitarbeiter:innen
und somit dem Herzsttck der S IMMO. Zufriedene und kompe-
tente Mitarbeiter:innen sind ein unerlasslicher Bestandteil des
Erfolgs jedes Unternehmens. Respekt, Vertrauen und gegensei-
tige Wertschatzung sind die Grundpfeiler des Miteinanders in
der S IMMO. Qualifizierte Mitarbeiter:innen sind fur die S IMMO

Standorte der S IMMO
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das wichtigste Kapital. Es ist der S IMMO ein besonderes Anlie-
gen, dem Team ein motivierendes Arbeitsumfeld, aber auch
personliche Entfaltungsmaoglichkeiten und die Vereinbarkeit von
Familie und Karriere zu bieten. Die S IMMO steht fur eine offene
Unternehmenskultur, in der die Zusammenarbeit sowie die Zu-
friedenheit und Gesundheit aller Mitarbeiter:innen auf allen Ebe-
nen gefoérdert wird.

Es ist der Anspruch der S IMMO, die besten Képfe zu gewinnen,
um mit ihnen gemeinsam jeden Tag aufs Neue die Zukunft des
Unternehmens aktiv zu gestalten. In dem Wissen, dass dafur
Voraussetzungen notwendig sind, die Vereinbarkeit zwischen
Familie und Karriere ermdglichen, ist die S IMMO stets bemuht
ein Umfeld zu schaffen, in dem die Mitarbeiter:innen beide
Aspekte miteinander in Einklang bringen konnen. Das erzeugt
Motivation, fordert den Teamgeist und starkt das Miteinander.

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

Berlin
S IMMO Germany,
Maior Domus

Leipzig
Maior Domus

Wien
S IMMO AG,
Vienna Marriott Hotel

Zagreb

S IMMO Croatia

Budapest
S IMMO Hungary,
Budapest Marriott Hotel

Bukarest
S IMMO Romania
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Die S IMMO hat im Zuge der Erweiterung ihrer Berichtslegung
ihren Berichtsumfang im Bereich der Mitarbeiterdaten ausge-
weitet. Diese umfasst erstmalig die Mitarbeiter:innen der Marri-
ott Hotels in Wien und Budapest. Ist im weiteren Verlauf von der
S IMMO die Rede, so sind alle Mitarbeiter:innen in Osterreich,
Deutschland, Ungarn, Kroatien und Rumanien sowie erstmalig
die Mitarbeiter:innen der Hotels in Wien und Budapest inklu-
diert. Ist bei einer Kennzahl nicht von allen Standorten die Rede,
so wird jeweils explizit darauf hingewiesen.

Auf Grund der vorgenannten Anderungen, Uberarbeitung der
Erhebungs- und Auswertungsmethoden sowie interner Prozes-
se kommt es zu Abweichungen zu den im Vorjahr berichteten
Daten. Um eine Vergleichbarkeit der Kennzahlen zu gewahrleis-
ten, werden daher auch die Werte aus dem Jahr 2020 nach den
neuen Methoden inklusive der Hotelmitarbeiter:innen darge-
stellt.

Mitarbeiter:innen

Die S IMMO beschaftigt Mitarbeiter:innen in funf Landern (Oster-
reich, Deutschland, Ungarn, Kroatien und Rumanien). Diese
lokalen Teams steuern auch die Geschéaftstatigkeiten in der Slo-
wakei, Tschechien und Bulgarien. Die Personalverantwortung
und die Einhaltung samitlicher landesspezifischer und arbeits-

Ubersicht der Mitarbeiter:innen zum 31.12.

rechtlicher Vorgaben obliegt den Téchtern. Dartber hinaus vari-
ieren die TeamgroBe und -struktur sowie der Fokus der Ge-
schaftstatigkeit teils stark zwischen den Tochtergesellschaften,
weswegen bisher von Seiten der S IMMO nicht durchgehend
landertbergreifende einheitliche Standards und Prozesse im-
plementiert wurden. Die S IMMO legt Wert auf kurze Wege und
einen moglichst direkten Austausch zwischen Mitarbeiter:innen
und ihren Fahrungskréaften. Individuell durchgeflihrte, jahrliche
Mitarbeitergesprache sind dabei ebenso Standard wie Veran-
staltungen, die das Teamgeflge starken.

Die Mitarbeiter:innen der S IMMO reprasentieren das umfassen-
de Know-how der Gesellschaft und tragen in wesentlichem
MaBe zum Erfolg des Unternehmens bei. Der Konzern beschaf-
tigte im Jahresdurchschnitt — auf Basis Headcount, inklusive der
Mitarbeiter:innen fur den Hotelbetrieb und exklusive ruhendem
Personal und Praktikanten — 543 (2020: 597) Personen. Ohne
Mitarbeiter:innen der Hotels belauft sich die Anzahl auf 133
(2020: 130) Personen.

Die beiden Hotels — Vienna Marriott und Budapest Marriott —
werden in Form von Managementvertragen betrieben. Die Mit-
arbeiterfuhrung des Hotelpersonals obliegt dementsprechend
dem jeweiligen Hotelmanagement und wird nicht von der
S IMMO gesteuert.

Osterreich Deutschland CEE Gesamt
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Anzahl der Mitarbeiter:innen
(Headcount) 264 257 70 74 227 197 561 528
Durchschnittsalter in Jahren 38,3 38,1 42,6 43,0 38,7 39,6 39,0 39,4
Frauen gesamt 109 112 34 36 114 102 257 250
Manner gesamt 155 145 36 38 113 95 304 278
Anzahl der Mitarbeiter:innen
unter 30 Jahre* 4 2 11 12 69 44 84 58
Frauen* 2 2 6 7 40 31 48 40
Méanner* 2 0 B 5 29 13 36 18
Anzahl der Mitarbeiter:innen
30-50 Jahre* 28 29 34 37 114 117 176 183
Frauen* 16 17 20 21 61 63 97 101
Manner* 12 12 14 16 58 54 79 82
Anzahl der Mitarbeiter:innen
tiber 50 Jahre* 14 1 25 25 44 36 83 72
Frauen* 5 4 8 8 20 15 33 27
17 17 24 21 50 45

Manner* 9 7




Ubersicht der Mitarbeiter:innen zum 31.12.

S IMMO — Geschaftsbericht 2021

Osterreich Deutschland CEE Gesamt

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Frauen gesamt in % 50,0 54,8 48,6 48,6 50,2 51,8 45,8 47,3
Manner gesamt in % 50,0 45,2 51,4 51,4 49,8 48,2 54,2 52,7
Anzahl der Mitarbeiter:innen
unter 30 Jahre in %* 8,7 4,8 15,7 16,2 30,4 22,3 15,0 11,0
Frauen in %* 4,3 4,8 54,5 58,3 58,0 70,5 57,1 69,0
Manner in %* 43 0,0 455 41,7 42,0 29,5 42,9 31,0
Anzahl der Mitarbeiter:innen
30-50 Jahre in %* 60,9 69,0 48,6 50,0 50,2 59,4 31,4 34,7
Frauen in %* 34,8 40,5 58,8 56,8 5815 53,8 55,1 55,2
Manner in %* 26,1 28,6 41,2 43,2 46,5 46,2 449 44,8
Anzahl der Mitarbeiter:innen
iiber 50 Jahre in %* 30,4 26,2 35,7 33,8 19,4 18,3 14,8 13,6
Frauen in %* 10,9 9,5 32,0 32,0 455 41,7 39,8 37,5
Manner in %* 19,6 16,7 68,0 68,0 54,5 58,3 60,2 62,5
* Bei den Angaben zur Altersstruktur sind in der Spalte Osterreich nur Daten der S IMMO AG in Wien inkludiert, Daten des Vienna Marriott Hotels liegen nicht vollstandig vor.
Mitarbeiter:innen nach Vertragsart zum 31.12.

Osterreich Deutschland CEE Gesamt

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Anzahl der Mitarbeiter:innen
mit unbefristetem Vertrag 244 238 70 74 37 25 351 337
Frauen* 23 23 33 36 22 15 78 74
Manner* 20 17 37 38 15 10 72 65
Anzahl der Mitarbeiter:innen
mit befristetem Vertrag 20 19 0 0 190 172 210 191
Frauen 5 6 0 0 92 87 97 93
Manner 15 11 0 0 98 85 113 96
Gesamt 264 257 70 74 227 197 561 528

* Bei den Angaben zur Geschlechterverteilung unter den Mitarbeiter:innen mit unbefristetem Vertrag sind in der Spalte Osterreich nur Daten der S IMMO AG in Wien inkludiert, Daten
des Vienna Marriott Hotels liegen nicht vollstandig vor.
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Mitarbeiter:innen nach Angestelltenverhaltnis zum 31.12.

Osterreich Deutschland CEE Gesamt

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Anzahl der Mitarbeiter:innen
in Vollzeit 231 226 56 58 215 182 502 466
Frauen 82 83 27 35 106 93 215 211
Manner 149 143 29 23 109 89 287 255
Anzahl der Mitarbeiter:innen
in Teilzeit 33 31 14 16 12 15 59 62
Frauen 27 28 7 8 8 9 42 45
Méanner 6 3 7 8 4 6 17 17
Gesamt 264 257 70 74 227 197 561 528

Diversitat, Chancengleichheit und
Mitarbeiterbindung

Vielfalt, Chancengleichheit und Integration sind entscheidende
Wettbewerbsvorteile und grundlegendes Selbstverstandnis der
S IMMO. Als international tatige Gruppe beschéaftigt sie Men-
schen aus unterschiedlichen Landern. Eine Vielfalt an Sprachen
und Kulturen sieht die Gruppe als besonders wertvolle Ressour-
ce. Die S IMMO verpflichtet sich, ein diskriminierungsfreies Ar-
beitsumfeld zu schaffen, das von gegenseitigem Vertrauen ge-
pragt ist und in dem jede:r mit Wirde und Respekt behandelt
wird. Jedes Teammitglied wird geschatzt, unabhangig von Ge-
schlecht, Alter, korperlichen oder geistigen Einschrankungen,
Familienstand, sexueller Orientierung, Hautfarbe, religioser oder
politischer Einstellung, ethnischem oder sozialem Hintergrund
und Nationalitat.

Weder im Berichtsjahr 2021 noch im Vorjahr wurden Diskrimi-
nierungsvorfalle auf Grund von Herkunft, Hautfarbe, Geschlecht,
Religion, politischer Meinung, nationaler oder sozialer Herkunft
gemeldet.

Das Durchschnittsalter der Mitarbeiter:innen lag im Berichtsjahr
bei 39,0 Jahren (2020: 39,4 Jahre).

Das Unternehmen hat sich zum Ziel gesetzt, den Frauenanteil in
Fuhrungspositionen kontinuierlich zu steigern, und bekennt sich
ausdrucklich zur Forderung von Frauen. Zum 31.12.2021 lag
der Anteil der Mitarbeiterinnen bei 45,8 % (2020: 47,3 %). Exklu-
sive der Mitarbeiter:innen der beiden Hotels liegt der Anteil
weiblicher Arbeitskrafte bei der S IMMO und ihren Tochterunter-
nehmen bei 52,6 % (2020: 53,1 %).

Unter FUhrungskréaften versteht die S IMMO zum einen Mitarbei-
ter:innen am Standort Wien mit Personalverantwortung (exklusi-
ve Vorstand) sowie die Geschaftsflhrer:innen in den Tochterun-
ternehmen. In den Hotels werden ebenfalls nur die Geschafts-
fuhrer:innen als Fuhrungskrafte gezahlt. Zum 31.12.2021 lag
der Frauenanteil bei FUhrungskraften bei 34,5 % (2020: 32,1 %).
Exklusive der Hotels liegt der Anteil bei 42,9 % (2020: 38,5 %).



Geschlechterverteilung in % zum 31.12.
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Osterreich Deutschland CEE Gesamt

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Flihrungskrafte
Frauen 353 35,3 50,0 50,0 30,0 22,2 34,5 32,1
Manner 64,7 64,7 50,0 50,0 70,0 77,8 65,5 67,9
unter 30 Jahre 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
30-50 Jahre 58,8 52,9 50,0 50,0 60,0 66,7 58,6 571
Uber 50 Jahre 41,2 47,1 50,0 50,0 40,0 33,3 41,4 429
Mitarbeiter:innen ohne
Fuhrungsfunktion
Frauen* 58,8 64,5 48,5 48,6 52,4 55,2 52,2 54,5
Manner* 41,2 355 Bl & 51,4 47,6 44.8 47,8 45,5
unter 30 Jahre* 8,8 6,5 16,2 16,7 34,8 26,7 27,3 21,6
30-50 Jahre* 64,7 74,2 50,0 50,0 47,6 53,3 50,2 54,9
Uber 50 Jahre* 26,5 19,4 33,8 33,3 17,6 20,0 22,5 23,5

* Bei den Angaben zu Mitarbeiter:innen ohne Fiihrungsfunktion sind in der Spalte Osterreich nur Daten der S IMMO AG in Wien inkludiert, Daten des Vienna Marriott Hotels liegen

nicht vollstandig vor.

Bei der Zusammensetzung des Vorstands und der Aufsichts-
ratsmitglieder wird im Interesse der Gesellschaft auf das Vor-
handensein groBtmaoglicher fachlicher Kompetenzen sowie in-
ternationaler Erfahrung Wert gelegt. Zudem achtet das Unter-
nehmen bewusst auf eine vielseitige Zusammensetzung im
Hinblick auf berufliche Qualifikation und Ausbildungshinter-
grund, unabhangig vom Geschlecht. Im Berichtsjahr waren kei-
ne Frauen im Vorstand der S IMMO AG vertreten. Im Zuge der
Nachbesetzung des CEOs bzw. bei der Mandatierung eines
dritten Vorstands im ersten Quartal 2021 wurde dieser Umstand

Mitglieder des Aufsichtsrats und des Vorstands zum 31.12.

bedacht und der involvierte Berater explizit aufgefordert, Kandi-
datinnen zu berlcksichtigen. Trotz eines gewissenhaften Pro-
zesses ist es bedauerlicherweise nicht gelungen, den Frauen-
anteil im Vorstand der Gesellschaft zu erhthen. Das Unter-
nehmen bekennt sich weiterhin klar zu dem Ziel, mittelfristig
Frauen in den Vorstand der Gesellschaft zu mandatieren. Den
gesetzlichen Anforderungen einer 30 %igen Frauenquote fol-
gend, mussen drei Mitglieder des Aufsichtsrats weiblich sein.
Diese Anforderungen erfllte die S IMMO zum 31.12.2021.

Aufsichtsrat Vorstand

2021 2020 2021 2020
nach Geschlecht
Frauen 3 2 0 0
Méanner 8 2 3 2
nach Altersgruppe
unter 30 Jahre 0 0 0 0
30-50 Jahre 5 2 0 0
Uber 50 Jahre 6 2 3 2
Gesamt 1 4 3 2
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Mitglieder des Aufsichtsrats und des Vorstands zum 31.12.

Aufsichtsrat Vorstand

2021 2020 2021 2020
nach Geschlecht in %
Frauen 27,3 50,0 0,0 0,0
Méanner 72,7 50,0 100,0 100,0
nach Altersgruppe in %
unter 30 Jahre 0,0 0,0 0,0 0,0
30-50 Jahre 455 50,0 0,0 0,0
Uber 50 Jahre 100,0 100,0

54,5 50,0

Die Standorte aller S IMMO Tochterunternehmen sind barriere-
frei, zudem wird bei allen Neubauten auf die Barrierefreiheit
Rucksicht genommen. Insgesamt waren zum 31.12.2021 12
Personen (2020: 11) mit nicht nur vordbergehender korperlicher,
geistiger oder psychischer Funktionsbeeintrachtigung oder Be-
eintrachtigung der Sinnesfunktionen angestellt.

Die S IMMO ist davon Uberzeugt, dass ein ausgeglichenes Ver-
haltnis von Berufsleben und Freizeit ein wesentlicher Schlussel
fr hdhere Motivation, starkeres Engagement und bessere Leis-
tung ihrer Mitarbeiter:innen ist. Dartber hinaus leistet die Verein-
barkeit von Beruf und Privatleben einen wesentlichen Beitrag
zur Chancengleichheit im Unternehmen. So ist die S IMMO be-
muht, allen ihren Mitarbeiter:innen flexible Arbeitszeiten, Home-

Elternzeit zum 31.12.

office sowie die Moglichkeit fur individuelle Arbeits- bzw. Teilzeit-
modelle, auch im Zusammenhang mit Ausbildungen, zu bieten.
Vaterkarenz oder Sabbaticals werden ebenso unterstitzt wie
verschiedene Modelle zum vereinfachten Wiedereinstieg nach
einer Karenz. Diese Optionen werden von den S IMMO Mitarbei-
ter:innen positiv wahr- und sehr gut angenommen.

Zum Stichtag 31.12.2021 waren 10,5 % der Mitarbeiter:innen in
Teilzeit beschéaftigt (2020: 11,7 %), davon 71,2 % Frauen (2020:
72,6 %). 31 Mitarbeiter:innen befanden sich zum Stichtag
31.12.2021 in Karenz bzw. in Mutterschutz (2020: 35). Im Be-
richtsjahr 2021 sind 10 Mitarbeiter:innen aus der Karenz bzw.
aus der Elternzeit zurickgekehrt, davon 9 Frauen und 1 Mann.

Osterreich Deutschland CEE Gesamt

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Anzahl der Mitarbeiter:innen
in Mutterschutz/Karenz 12 10 3 17 22 31 35
Frauen 12 10 3 17 22 30 35
Manner 0 0 0 0 0 1 0
Anzahl der Mitarbeiter:innen,
die aus der Karenz zuriick-
gekehrt sind 3 2 0 3 1 10 3
Frauen 8 2 0 3 1 9 3

0 0 0 1 0

Manner 0 0

Fudr die S IMMO st es besonders wichtig, auch die Familien ihrer
Teammitglieder bei verschiedenen Events miteinzubeziehen.
Kinder freuen sich, wenn sie die Arbeitsplatze ihrer Eltern ken-
nenlernen, Ehepartner:innen sowie Familienangehorige gewin-
nen Verstandnis fur das Unternenmensmodell und der Aus-
tausch der Familien untereinander starkt den Teamgeist und

fordert die Identifikation mit dem Unternehmen. Um das Mitein-
ander kontinuierlich zu férdern, gibt es diverse Veranstaltungen.
In Osterreich sind das beispielsweise ein jahrliches Sommer-
fest, zu dem auch die Familien eingeladen werden, eine Weih-
nachtsfeier, Teamausflige oder die gemeinsame Teilnahme an
Events wie dem Business Run in Wien. Im Berichtsjahr konnten



diese Veranstaltungen und Aktivitaten auf Grund der COVID-19-
Pandemie nur eingeschréankt durchgefihrt werden. Die S IMMO
geht jedoch davon aus, dass es 2022 wieder Mdglichkeiten flr
gemeinsame Events geben wird.

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

Eintritte 01.01.-31.12.*

S IMMO — Geschaftsbericht 2021

Uber alle Standorte (exklusive Daten aus dem Vienna Marriott
Hotel) gerechnet liegt die Dienstzugehérigkeit im Schnitt bei
7,4 Jahren (2020: 8,3 Jahre). Die S IMMO wertet die Betriebszu-
gehorigkeit als positives Zeichen dafir, dass das Unternehmen
von seinen Mitarbeiter:innen als attraktiver Arbeitgeber wahrge-
nommen wird.

Exklusive der beiden Hotels liegt die Fluktuation in den S IMMO
Niederlassungen bei 14,6 % (2020: 11,0 %). Die beiden Hotel-
betriebe hatten auf Grund des durch diverse Lockdowns extrem
volatilen Personalbedarfs eine sehr hohe Fluktuation, die ge-
samte Fluktuationsrate flr das Berichtsjahr Gber alle Standorte
gerechnet lag bei 67,0 % (2020: 64,4 %).

Osterreich Deutschland CEE Gesamt

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
nach Geschlecht
Frauen 2 1 7 10 49 15 58 26
Méanner ) 0 6 4 37 14 48 18
nach Altersgruppe
unter 30 Jahre 2 1 5 5 62 16 69 22
30-50 Jahre 1 0 4 7 19 13 24 20
Uber 50 Jahre 4 0 4 2 5 0 13 2
Gesamt 7 1 13 14 86 29 106 44
nach Geschlecht in %
Frauen 28,6 100,0 53,8 71,4 57,0 51,7 54,7 59,1
Manner 71,4 0,0 46,2 28,6 43,0 48,3 453 40,9
nach Altersgruppe in %
unter 30 Jahre 28,6 100,0 38,5 35,7 72,1 55,2 65,1 50,0
30-50 Jahre 14,3 0,0 30,8 50,0 22,1 44,8 22,6 455
Uber 50 Jahre 30,8 14,3 58 0,0 12,3 45

57,1 0,0

* Daten des Vienna Marriott Hotels liegen nicht vor
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Austritte und Fluktuation 01.01.-31.12.

Osterreich Deutschland CEE Gesamt

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Austritte
nach Geschlecht
Frauen 42 40 9 3 139 165 190 208
Manner 34 34 8 8 132 134 174 176
nach Altersgruppe
unter 30 Jahre 37 44 5 1 98 95 140 140
30-50 Jahre 27 22 7 5 127 155 161 182
Uber 50 Jahre 12 8 5 5 46 49 63 62
Gesamt 76 74 17 11 271 299 364 384
Fluktuation in %
nach Geschlecht
Frauen 16,0 14,2 12,1 4,1 67,3 68,0 35,0 34,9
Manner 13,0 12,1 10,7 10,9 63,9 55,2 32,0 29,5
nach Altersgruppe
unter 30 Jahre 141 15,7 6,7 1,4 47,4 39,2 25,8 23,5
30-50 Jahre 10,3 7,8 9,4 6,8 61,5 63,9 29,6 30,5
Uber 50 Jahre 4,6 2,8 6,7 6,8 22,3 20,2 11,6 10,4
Gesamt 29,0 26,4 22,8 15,0 131,2 123,2 67,0 64,4

* Die Fluktuation wird nach der Formel der Bundesvereinigung der Deutschen Arbeitgeberverbande (BDA) berechnet und unterscheidet nicht nach freiwilligen und unfreiwilligen

Abgangen (Abgange/durchschnittlicher Personalbestand der Periode).

Arbeitsstandards und Arbeitnehmerschutz

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

Das Unternehmen beschaftigt seine Mitarbeiter:innen aus-
schlieBlich in Landern der Europaischen Union und halt in Be-
zug auf Gehalter und Arbeitszeiten alle gesetzlichen Verpflich-
tungen ein. Das Unternehmen verpflichtet sich, allen seinen
Mitarbeiter:innen faire und existenzsichernde Gehalter bzw.
Loéhne zu zahlen und die Ergebnisse von Tarifverhandlungen
vollstdndig zu respektieren. Faire Arbeitsbedingungen und
Sozialleistungen (Teilzeitarbeit, Mutterschutz, regelmaBiger be-
zahlter Urlaub und krankheitsbedingte Abwesenheit, bezahlte
Elternzeit etc.) sind fur das Unternehmen selbstverstandlich.

Am Standort Wien wurde im Janner 2021 mit dem Betriebsrat
eine unternehmensinterne Interessensvertretung der Arbeitneh-
mer:innen gewahlt. Der Betriebsrat besteht aus drei Mitgliedern

(eine Frau und zwei Manner) sowie drei Ersatzmitgliedern (drei
Frauen). Der Betriebsrat ist unter anderem dazu befugt, Be-
triebsvereinbarungen abzuschlieBen, und wird bei Kindigun-
gen und Entlassungen eingebunden. Dartber hinaus sind alle
drei Mitglieder in den Aufsichtsrat entsandt worden, wodurch
Arbeitnehmerinteressen auch in diesem Gremium verstarkt ver-
treten werden.

Die Wahl des Betriebsrats wurde vom Vorstand begruft und un-
terstutzt. Der Vorstand pflegt eine offene und vertrauensvolle
Zusammenarbeit mit dem Betriebsrat in Wien und fuhrt einen
konstruktiven und kooperativen Dialog, um einen fairen Interes-
senausgleich zu sicherzustellen. Ein professioneller Umgang
mit den Arbeitnehmervertreter:innen, der keine Bevorzugung
oder Benachteiligung zulasst, ist Teil der Unternehmenskultur.

Dariber hinaus setzt die S IMMO vor allem auf PréaventionsmaB-
nahmen und stellt ihren Mitarbeiter:innen im Rahmen der be-
trieblichen Gesundheitsvorsorge unterschiedliche Praventions-
angebote zur Verfigung. Am Standort Wien werden beispiels-
weise eine jahrliche Vorsorgeuntersuchung und saisonale
Impfaktionen angeboten. Hierzu erkundigt sich die S IMMO
stets nach aktuellen und neuen Mdglichkeiten, die im Rahmen
der betrieblichen Vorsorge umsetzbar sind. Wie bereits im Vor-



jahr stand auch 2021 ein Betriebsarzt den Mitarbeiter:innen in
Wien regelmasig fur Fragen rund um COVID-19 zur Verfligung.
Details zu den getroffenen COVID-19-PraventionsmaBnahmen
werden untenstehend erlautert.

Um die Arbeitssicherheit zu gewahrleisten, halt die S IMMO die
lokalen Arbeitnehmerschutzgesetze ein. Diese umfassen insbe-
sondere MaBnahmen im Bereich der Ersten Hilfe und des
Brandschutzes. Am Standort Wien gibt es eine Sicherheitsver-
trauensperson sowie mehrere Ersthelfer:innen.

Das Unternehmen schétzt das Unfall- und Verletzungsrisiko flr
die Mitarbeiter:innen der S IMMO Standorte auf Grund ihrer pri-
maren Tatigkeiten in BUros als vergleichsweise gering ein, das
Risiko der Mitarbeiter:innen der Hotels ist tatigkeitsbedingt et-
was hoher. Die Erhaltung und Férderung der Gesundheit sowie
die Vermeidung von Arbeitsunfallen und berufsbezogenen Er-
krankungen ist ein klares Ziel des Unternehmens. Die Gesell-
schaft sieht in Krankenstandstagen jedoch nur eine bedingt
geeignete Kennzahl, um das Wohl und die Gesundheit der Mit-
arbeiter:innen zu beurteilen. Sie halt ihre Mitarbeiter:innen dazu
an, Krankheiten und Verletzungen auszukurieren und dement-
sprechend erst nach vollstandiger Genesung wieder an den
Arbeitsplatz zurlickzukehren. Dartber hinaus ist es dem Unter-
nehmen ein Anliegen, dass Mitarbeiter:innen eine ausgewoge-
ne Balance zwischen Berufs- und Privatleben halten kénnen —
nicht zuletzt, um etwaige psychische Belastungen ausgleichen
zu kénnen.

Die S IMMO hat im Berichtsjahr kumulierte Krankenstandsdaten
fur alle Standorte (inklusive der Hotels) erhoben. Im Durch-
schnitt waren die Mitarbeiter:innen an allen Standorten 6,7 Tage
(gezéhlt ab dem ersten Tag) im Krankenstand (2020: 9,9). Dar-
Uber hinaus befanden sich im Jahr 2021 21 Mitarbeiter:innen im
Langzeitkrankenstand. Die Definition eines Langzeitkranken-
stands ist landerspezifisch. Als Langzeitkrankenstand zahlt das
Unternehmen einen Krankenstand ab jenem Tag, ab dem nicht
mehr das Unternehmen, sondern der Staat fur die Lohnfortzah-
lung aufkommt.

Hinsichtlich der Mitarbeitergesundheit war auch im Berichtsjahr
2021 das Thema COVID-19 bestimmend. Die bereits etablierten
Regelungen rund um Homeoffice und Arbeitsplatzsicherheit ha-
ben sich auch im Geschéftsjahr 2021 bewahrt. Eine umfangrei-
che [T-Infrastruktur macht Teleworking ohne inhaltliche oder
technische Einschrankungen moglich, der Betrieb der S IMMO
war zu jedem Zeitpunkt gewahrleistet. Die Geschaftsflhrer:in-
nen der S IMMO Tochtergesellschaften waren in regelméaBigem
Austausch mit dem Vorstand und einer eigens eingerichteten
COVID-19-Arbeitsgruppe in Wien, um zeitnahe auf Entwicklun-
gen reagieren zu konnen. An allen Standorten der S IMMO wur-
den die staatlichen Impfangebote von den Mitarbeiter:innen
sehr gut angenommen.
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Am Standort Wien wurden hdchste Sicherheitsstandards einge-
fuhrt und ein engmaschiges Testsystem etabliert. Im Fruhjahr
2021 wurde den Mitarbeiter:innen die Moglichkeit einer betrieb-
lichen Impfung verschafft, weshalb die Durchimpfungsrate be-
reits zum Anfang der Sommermonate bei Uber 90 % lag. Die
Arbeitsgruppe COVID beobachtet laufend die aktuelle Rechts-
lage und passt die geltenden Vorschriften in den Buroraumlich-
keiten entsprechend an. So konnte auch die Einhaltung der ab
Herbst geltenden 3G-Regel am Arbeitsplatz rasch sichergestellt
werden.

Neben allen gultigen Regeln und Bestimmungen war es der
S IMMO dabei stets wichtig, auf die individuellen Bedurfnisse,
Herausforderungen und gegebenenfalls auch Risiken der Mitar-
beiter:innen flexibel reagieren zu kénnen. Die Pandemie nur als
Gesundheitskrise wahrzunehmen, greift zu kurz — es gilt auch
psychische Auswirkungen und individuelle Sondersituationen
zu berlcksichtigen und das Wohlbefinden des Teams weit Uber
Sicherheitsanliegen hinaus zu gewéhrleisten.

Sowohl das Management als auch das Team der S IMMO sind
mit den gesetzten MaBnahmen in Bezug auf Gesundheit und
Arbeitssicherheit sehr zufrieden. Das Unternehmen wird die be-
stehenden MaBnahmen daher fortfihren.

Die S IMMO verzeichnete im Jahr 2021 20 arbeitsbedingte Ver-
letzungen (2020: 9). Diese betrafen allesamt Mitarbeiter:innen
der beiden Hotels. Im Jahr 2021 kam es zu keinen Todesféllen
(2020: 0).

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

Die S IMMO legt Wert auf eine angemessene Entlohnung ihrer
Mitarbeiter:innen. In allen Landern, in denen die S IMMO Mitar-
beiter:innen beschaftigt, werden samtliche rechtliche Vorschrif-
ten und Auflagen gewissenhaft erfullt. In Osterreich unterliegen
die Arbeitnehmer:innen einem Kollektivvertrag. Die Vergutung
der Mitarbeiter:innen ist markttblich und beinhaltet neben ei-
nem Fixgehalt — abhangig von der Position — haufig auch leis-
tungsbezogene variable Vergutungsbestandteile (Details siehe
Vergutungsbericht, der gemeinsam mit den restlichen ver-
pflichtenden Unterlagen spatestens 21 Tage vor der ordent-
lichen Hauptversammlung der Gesellschaft auf der Website
verdffentlicht wird). Dabei liegt der Grundsatz der Chancen-
gleichheit der VergUtungspolitik ebenso zu Grunde wie der
Personalentwicklung.

Die S IMMO Mitarbeiter:innen verfugen groBteils Uber qualitativ
hochwertige Ausbildungen und jahrelange Berufserfahrung,
das spiegelt sich auch in den Statistiken zu den Altersgruppen
und in der Dienstzugehorigkeit wider. Das Unternehmen kann
somit auf ein groBes Know-how zurtickgreifen. Das Gewinnen
und Halten qualifizierter und motivierter Mitarbeiter:innen ist ein
wesentlicher Beitrag zum Unternehmenserfolg. Ein Abgang sol-
cher Mitarbeiter:innen hat negative Folgen fur das Unterneh-
men. Neben Verlust von Know-how kann ein Abgang negativen
Einfluss auf die Geschaftstatigkeit haben, wenn sich dadurch
beispielsweise Projekte verzogern. Dartber hinaus binden die
Nachbesetzung und die Einarbeitung neuer Mitarbeiter:innen
Ressourcen.

Um bestmaglich auf individuelle Bedurfnisse, aber auch auf lo-
kale Gesetzgebungen eingehen zu kénnen, wird das Personal-
management in den jeweiligen Tochtern vor Ort umgesetzt. Die
gezielte Unterstltzung der fachlichen und persoénlichen Aus-
und Weiterbildung von Mitarbeiter:innen ist der S IMMO ein
wichtiges Anliegen. Ein wesentliches Instrument zur Identifikati-
on von Aus- und Weiterbildungspotenzial sind Mitarbeiterge-
sprache zwischen Arbeitnehmer:innen und ihren direkten Vor-
gesetzten. Ziele der Gesprache sind neben Zielvereinbarungen
unter anderem die Moglichkeit des gegenseitigen Feedback-
Gebens, die Verbesserung der Qualitat der Zusammenarbeit,
die effiziente und zielgerichtete Férderung der Mitarbeiter:innen
fur die derzeitige und zukunftige Aufgabenerfillung sowie die
Verbesserung der Unternehmenskultur und des Kommunikati-
onsklimas.

Bei Aus- und Weiterbildungen liegt der Fokus vor allem auf der
Erweiterung von branchenspezifischem Know-how, beispiels-
weise durch immobilienbezogene Master-Lehrgange. Das Un-
ternehmen unterstutzt aber auch die Inanspruchnahme von
Coachings und Sprachkursen. Die vereinbarten Weiterbildun-
gen werden Uber externe Institutionen und Dienstleister:innen
erbracht.

Im Geschéaftsjahr 2021 gab es in der S IMMO keine strukturell
verankerten MaBnahmen und Programme zur Aus- und Weiter-
bildung von Mitarbeiter:innen oder zur Begleitung von Mitarbei-
ter:innen in den bevorstehenden Ruhestand bzw. dem Ende
ihres Angestelltenverhaltnisses.

In den kommenden Jahren sollen interne Weiterbildungsmas-
nahmen ausgedehnt werden, um auch das intern vorhandene
Know-how verstarkt zu nutzen. Im Zuge einer umfassend ange-
legten Digitalisierungsoffensive in der Unternehmensgruppe
soll das Wissensmanagement auch durch eine digitale Lern-
plattform gestutzt werden. Diese soll vor allem digitale Kompe-
tenzen der Mitarbeiter:innen stérken. DarUber hinaus ist der
Einsatz von E-Learning-Angeboten zu internen Fortbildungen in
Themen wie z. B. Datenschutz und Compliance geplant.

Im Berichtsjahr wurden in der S IMMO Gruppe im Jahresdurch-
schnitt 56 Lehrlinge ausgebildet (2020: 40). 53 davon wurden in
den beiden Marriott Hotels ausgebildet. Die S IMMO selbst bil-
det — mit Ausnahme der Hausverwaltungsfirma Maior Domus in
Deutschland — keine Lehrlinge aus. Dort befinden sich im Jah-
resdurchschnitt 2,5 Auszubildende (2020: 2,5). Sie durchlaufen
im Rahmen ihrer 3-jahrigen Ausbildung alle Abteilungen der
Hausverwaltung und verantworten ab dem zweiten Lehrjahr
auch eigenstandig die Betreuung von Objekten, wobei sie von
sogenannten Pat:innen unterstitzt werden. Die Lehrlingsausbil-
dung ist wesentlicher Bestandteil der Personalpolitik der Maior
Domus und eine wertvolle Investition in die Zukunft.

Fur die Aus- und Weiterbildung von Mitarbeiter:innen gibt es
keine vollstandige gruppenweite Datenerfassung. In Osterreich
wurden EUR 30.000 (EUR 652 pro Mitarbeiter:in) aufgewendet.
Die S IMMO Germany investierte EUR 1.200 (EUR 62 pro Mitar-
beiter:in), die Maior Domus EUR 13.324 (EUR 242 pro Mitarbei-
ter:in) in die Fortbildung der Mitarbeiter:innen. Von den Stand-
orten in Budapest, Bukarest und Zagreb wurden keine Daten
eingemeldet. An einer standortubergreifenden, einheitlichen
Erhebung wird aktuell gearbeitet.



Mieter:innen

Fur die S IMMO als Immobiliengesellschaft spielen Mieter:innen
eine zentrale Rolle. Immobilien werden fir Menschen gestaltet
und sollen ihnen Lebens- und Arbeitsraum bieten. Die S IMMO
begegnet ihren Mieter:innen als Partner:innen auf Augenhdhe
und ist stets um einen respektvollen Dialog bemuht. Ein positi-
ves Verhaltnis zwischen der S IMMO und ihren Mieter:innen ist
unerlasslich fur den geschaftlichen Erfolg und die Reputation
des Unternehmens.

Ein gutes, offenes und ehrliches Verhéltnis zu ihren Mieter:innen
ist der S IMMO seit jeher ein groBes Anliegen. Gerade zu Beginn
der COVID-19-Pandemie gab es viele offene Fragen und der
laufende Austausch mit den Mieter:innen war entscheidend, um
gemeinsam rasche und individuell geeignete Losungen zu fin-
den. Unter BerUcksichtigung der jeweils nationalen Gesetzes-
lage qilt fur die S IMMO stets der kooperative Ansatz — nur so
kann am Ende ein fUr beide Seiten tragbares Ergebnis erzielt
werden. Gleichzeitig hat das vergangene Jahr gezeigt, dass die
Erholung in den stark betroffenen Branchen oft rascher und um-
fangreicher eingesetzt hat, als man das zunachst erwartet hatte.

Mieterzufriedenheit

Fur die S IMMO ist es wesentlich, langjahrige, zufriedene Mie-
ter:innen in ihren Immobilien zu wissen. Um dieses Ziel zu errei-
chen, ist die Gesellschaft nicht nur um stetige, respektvolle
Kommunikation auf Augenhéhe bedacht, sondern vor allem
auch darum, ein engmaschiges Betreuungsnetz fur ihre Mie-
ter:innen zu bieten. Dazu tragen vor allem die lokalen Teams vor
Ort bei, die die Immobilien bestens kennen und Kontakte zu
Interessent:innen und Mieter:innen pflegen.

Mit der Maior Domus verfugt die S IMMO Uber eine eigene
Hausverwaltungsgesellschaft, die sich um Immobilien und Mie-
ter:innen aus dem eigenen Wohnportfolio in Deutschland kim-
mert. Die S IMMO Hungary betreut die Mieter:innen und Objekte
in Budapest. An den anderen Standorten werden die zum Teil
sehr kleinen Teams von externen Dienstleister:innen unterstutzt.

Dieser Zugang ermoglicht der S IMMO rasches und flexibles
Reagieren und Agieren in séamtlichen Situationen. Das Unter-
nehmen sieht in einem regelmasigen Austausch und im direk-
ten Kontakt mit seinen Mieter:innen die Basis fUr vertrauensvolle
und langjahrige Partnerschaften und einen entscheidenden Er-
folgsfaktor.
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Qualitat, Sicherheit und Verbraucherschutz

Alle Immobilien der S IMMO zeichnen sich durch eine hohe Nut-
zungsqualitat aus. Laufende Uberpriifungen, Instandhaltungs-
sowie ModernisierungsmaBnahmen der einzelnen Objekte zur
Wahrung der Gesundheit und Sicherheit der Mieter:innen sind
fester Bestandteil der taglichen Arbeit der Gesellschaft. Bei allen
Sanierungen von Bestandsimmobilien sowie der Eigenentwick-
lung von Projekten geht es der Gesellschaft stets um hochst-
maogliche Mieterzufriedenheit bei gleichzeitiger Sicherstellung
der Wirtschaftlichkeit im Einklang mit Ressourcenschonung und
Nachhaltigkeit.

Stakeholder:innen und Gesellschaft

Die S IMMO ist darauf bedacht, das Verhaltnis zu ihren Stake-
holder:innen zu pflegen und den persoénlichen Austausch zu
gewahrleisten. Dieser musste 2021 erneut pandemiebedingt
durch virtuelle Alternativen ersetzt werden. Davon waren insbe-
sondere unsere Aktionar:innen betroffen. Die auBerordentliche
Hauptversammlung im Juni 2021 sowie die ordentliche Haupt-
versammlung im Oktober 2021 mussten aus Sicherheitsgrin-
den erneut virtuell stattfinden. Daher hat die S IMMO im Vorfeld
der auBerordentlichen Hauptversammlung die ,Fragestunde”
ins Leben gerufen, bei der Bruno Ettenauer, CEO der S IMMO,
Privataktionar:innen Rede und Antwort steht. Das Format hat
groBen Anklang gefunden und wurde auch bei den Quartalsver-
offentlichungen fortgesetzt. AuBerdem wurden 2021 viele Ein-
zelgesprache mit Investor:innen in virtueller Form durchgefuhrt
und der Vorstand und das IR-Team nahmen an zahlreichen vir-
tuellen und einigen wenigen physischen Roadshows teil.

Stakeholder:innen-Beziehungen

Der laufende Austausch mit den unterschiedlichen Stakeholder-
gruppen ist der S IMMO ein wichtiges Anliegen. Die Teams der
Tochterunternehmen in Osterreich, Deutschland, Ungarn,
Rumanien und Kroatien sind mit den lokalen Gegebenheiten
vertraut und pflegen zum Teil langjahrige Kontakte mit den rele-
vanten Stakeholder:innen. Ein respektvoller Umgang und Kom-
munikation auf Augenhdhe mit allen Dialoggruppen ist die Basis
fur erfolgreiche Zusammenarbeit. Die Kommunikation mit den
einzelnen Stakeholdergruppen erfolgt durch die entsprechen-
den Fachabteilungen bzw. durch die lokalen Teams. Im Zuge
einer 2021 durchgefuhrten Wesentlichkeitsanalyse wurden jene
Stakeholdergruppen identifiziert, deren Einfluss auf das und In-
teresse am Unternehmen besonders groB ist (siehe Seite 37).
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Die S IMMO hinterfragt regelmaBig, wie sie ihre Kommunikation
an die Bedurfnisse ihrer Stakeholdergruppen anpassen kann.
Im Berichtsjahr erkannte das Unternehmen den erhéhten Infor-
mationsbedarf der S IMMO Aktionar:innen hinsichtlich des
Ubernahmeangebots der IMMOFINANZ und der damit in Zu-
sammenhang stehenden auBerordentlichen Hauptversamm-
lung. In der in diesem Zuge eingefuhrten Aktionarsfragestunde
kénnen Anleger:innen ihre Fragen telefonisch direkt an CEO
Bruno Ettenauer richten und sich mit ihm zu aktuellen Entwick-
lungen im Unternehmen und am Markt austauschen. Die Aktio-
narsfragestunden fanden im Berichtsjahr zeitnah nach der Ver-
offentlichung von Quartalszahlen statt und sollen auch im Fol-
gejahr fortgefuhrt werden.

Auch die Mitarbeiter:innen werden Uber bereits etablierte Kana-
le Uber laufende Entwicklungen informiert. In konkreten Anlass-
fallen wendete sich der Vorstand zeitnah Uber virtuelle Meetings
an das Team, um zu informieren und die jeweils aktuelle Situati-
on einzuordnen. Dardber hinaus besteht stets das Angebot ei-
nes personlichen Gesprachs mit den einzelnen Vorstandsmit-
gliedern.

Um die hoéchstmogliche Mieterzufriedenheit sicherzustellen,
steht die S IMMO in laufendem Austausch mit ihren Mieter:innen
und bietet durch ihre lokalen Teams kompetente Ansprechpart-
ner:innen vor Ort. Diese bemUhen sich um Lésungen, die indivi-
duell auf die Bedrfnisse unserer Mieter:innen abgestimmt sind
— mehr dazu im Abschnitt Mieterzufriedenheit.

Im Berichtsjahr gab es auf Grund wirtschaftlicher Unsicherhei-
ten im Zusammenhang mit der COVID-19-Pandemie auch in
dieser Gruppe einen weiterhin héheren Bedarf zum Austausch.
Die S IMMO ist stets darum bemuht, im engen Austausch indi-
viduelle und fUr beide Seiten tragbare Losungen zu finden.

Menschenrechte

Die S IMMO st sich bewusst, dass die Aktivitaten von Unterneh-
men Einfluss auf Menschenrechte haben kénnen. Im Rahmen
ihrer Geschéaftstatigkeit hat die S IMMO folgende mdglichen
Risiken mit Auswirkungen auf die Menschenrechte identifiziert
und bearbeitet diese aktiv: Schutz von Minderjahrigen, Verbot
von Kinderarbeit, Verbot von Zwangsarbeit, Schutz von Frauen-
rechten und Schutz von Minderheiten, Recht auf Chancen-
gleichheit und Gleichbehandlung, Verbot von Diskriminierung,
Gesundheit und Sicherheit am Arbeitsplatz, Recht auf faire
Bezahlung und verantwortungsvollen Umgang mit Mitarbei-
ter:innen.

Die S IMMO bekennt sich zur Allgemeinen Erklarung der Men-
schenrechte (AEMR), der Internationalen Charta der Menschen-
rechte, den Leitprinzipien der Vereinten Nationen fur Wirtschaft
und Menschenrechte sowie zur Einhaltung der grundlegenden
Prinzipien und Rechte bei der Arbeit und den acht Kernkonven-
tionen der Internationalen Arbeitsorganisation (ILO) und den
OECD-Leitsatzen fur multinationale Unternehmen. In Bezug auf
seine Mitarbeiter:innen halt sich das Unternehmen an gesetzli-
che Vorgaben, unterstutzt Arbeitnehmerrechte, bekennt sich zur
Vereinigungsfreiheit und stellt sicher, dass die Interessen seiner
Mitarbeiter:innen gegebenenfalls durch einen von den Mitar-
beiter:iinnen gewahlten Betriebsrat vertreten werden. Zum
31.12.2021 hat nur der Standort in Wien einen Betriebsrat ge-
grundet.

Konkret verpflichtet sich die S IMMO zur Gleichbehandlung hin-
sichtlich des Geschlechts gemaB der Richtlinie 76/207/EWG
vom 09.02.1976 und dem Ubereinkommen zur Beseitigung je-
der Form von Diskriminierung gegenuber Frauen (CEDAW) von
1979. DarUber hinaus verpflichtet sich die S IMMO zur Férde-
rung und zum Schutz der Rechte von Minderheiten, wie sie in
der Minderheitenerklarung der Vereinten Nationen von 1992
festgelegt sind. Die SIMMO fuhlt sich dartber hinaus der
UN-Kinderrechtskonvention verpflichtet und ist daher in keiner
Weise an der illegalen Beschaftigung oder Ausbeutung von Kin-
dern zu Arbeitszwecken beteiligt und billigt diese auch nicht.

Alle Mitarbeiter:innen sind in der Verantwortung, zu einem Ar-
beitsumfeld beizutragen, das frei von sexueller Belastigung ist,
inakzeptablem Verhalten Einhalt zu gebieten und entsprechen-
de Vorfélle zu melden. Das Management sieht sich in der Pflicht,
gleiche Chancen zu ermdglichen, bei VerstoBen gegen diese
Vorgaben aktiv zu werden und DisziplinarmaBBnahmen zu er-
greifen.



Des Weiteren erkennt die S IMMO das Recht auf sauberes
Wasser als ein grundlegendes Menschenrecht an. Das Unter-
nehmen vertritt die Ansicht, dass nachhaltige Wasservorrate,
sicheres Trinkwasser und der Schutz von Okosystemen und Ge-
meinschaften durch angemessene sanitare Einrichtungen und
Anlagen Grundbedurfnisse sind. Die Gesellschaft stellt Gber ihr
gesamtes Immobilienportfolio hinweg, sowohl im Rahmen der
Immobilienentwicklung als auch der Immobilienverwaltung, die
Versorgung der Mitarbeiter:innen und Mieter:innen mit saube-
rem Wasser sicher.

Das Unternehmen ermutigt Mitarbeiter:innen, die einen VerstoB3
gegen die Menschenrechtspolitik vermuten, Meldung zu erstat-
ten, und sichert Vertraulichkeit zu. Zentrale Anlaufstelle ist in sol-
chen Fallen der Compliance-Beauftragte der S IMMO, der ge-
gebenenfalls Kontakt mit dem Management aufnimmt und ei-
nen Ausschuss zur Klarung des Falls einberuft. Dartber hinaus
wurde eine Whistleblowing-Plattform eingeflhrt, die eine anony-
me Meldung ermoglicht.

Im Berichtsjahr kam es in keiner der S IMMO Niederlassungen
zur Verletzung von Menschenrechten.

Privatsphéare und Datenschutz

Der Respekt der Privatsphare und die Einhaltung des Daten-
schutzes sind fur die S IMMO und ihre Stakeholder:innen
wesentlich. Besondere Bedeutung kommt dabei dem Schutz
personlicher Daten von Mitarbeiter:innen, Mieter:innen und
Geschéftspartner:innen zu. Der Diebstahl und der Verlust per-
sonenbezogener Daten konnen negative Auswirkungen auf das
Unternehmen haben und die Vertrauensbasis zwischen ihm und
den Stakeholdergruppen nachhaltig beeinflussen.

Auch der voribergehende oder dauerhafte Zugriff auf Unter-
nehmensdaten durch Dritte oder der Verlust von Daten kann
zum Stillstand im Unternehmen fhren und sich dartber hinaus
negativ auf die Reputation des Unternehmens auswirken.

Um diesen Risiken zu begegnen, wurde vor Inkrafttreten der
EU-Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) im Jahr 2018 eine
interne Arbeitsgruppe mit Mitarbeiter:innen unterschiedlicher
Abteilungen gebildet, darunter Recht, IT und Unternehmens-
kommunikation & Investor Relations.

Die Arbeitsgruppe kimmert sich um die Erarbeitung und Um-
setzung interner Datenschutzrichtlinien sowie die Aktualisierung
des Verarbeitungsverzeichnisses, in dem Datenflisse von per-
sonenbezogenen Daten dokumentiert werden. Die Arbeitsgrup-
pe ist eine wichtige interne Anlaufstelle fur Mitarbeiter:innen bei
datenschutzrechtlichen Angelegenheiten. Seit seiner Wahl im
Janner 2021 wird auch der Betriebsrat der S IMMO AG gegebe-
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nenfalls miteinbezogen, um sicherzustellen, dass die Interessen
und Rechte der Mitarbeiter:innen gewahrt werden. Dartber hin-
aus beobachten die Mitglieder Entscheidungen der Daten-
schutzbehorde (DSB) und aktuelle Entwicklungen und ziehen
im Bedarfsfall externe Rechtsexpert:innen zu Rate.

Im Geschéftsjahr 2021 gab es keine Beschwerden beziglich
der Verletzung der DSGVO durch die S IMMO.

Um den Schutz personlicher wie auch betrieblicher Daten zu
gewahrleisten, sind auch eine entsprechend sichere [T-Infra-
struktur sowie der Schutz vor Cyberkriminalitat von wesentlicher
Bedeutung. Die S IMMO setzt dabei auf modernste IT-Infrastruk-
tur, dazu gehéren unter anderem der Einsatz aktueller Hardware
sowie regelmaBige Updates von Betriebssystemen und Soft-
ware. Die IT-Abteilung der S IMMO wird dabei von einem renom-
mierten und langjahrigen IT-Dienstleistungsunternehmen unter-
stutzt. Um Gefahren durch Cyberangriffe frihzeitig zu identifizie-
ren, setzt das Unternehmen unter anderem eine selbstlernende
Technologie ein, die Auffalligkeiten im System erkennt.

Durch die unverzugliche Meldung uber den Verlust von Firmen-
Notebooks und Firmenhandys werden umgehend schadensbe-
grenzende MaBnahmen eingeleitet. Eine dieser MaBnahmen
stellt z.B. das sogenannte Remote Wiping dar, das Loschen
von Daten aus der Ferne, das somit Dritten den Datenzugriff
verwehrt. Eine in diesem Zusammenhang weitere wichtige
SicherheitsmaBnahme ist das zielgerichtete Benutzermanage-
ment, um das Schadensausmal im Falle eines Cyberangriffs so
gering wie moglich zu halten. Das zielgerichtete Zuweisen von
Rollen und Berechtigungen an Benutzer:innen stellt beispiels-
weise sicher, dass diese nur auf fur sie notwendige Dokumente
zugreifen kdnnen. Details zu weiteren IT-SicherheitsmaBnahmen
werden im Risikomanagementbericht ab Seite 96 erlautert.

2021 wurden keine Cyberangriffe auf die [T-Infrastruktur der
S IMMO verzeichnet. Dartber hinaus wurden keine Leaks oder
der Diebstahl bzw. Verlust von persénlichen Daten gemeldet.

Gesellschaftliches und lokales Engagement

Der S IMMO st es ein Anliegen, Uber ihr Kerngeschaft hinaus
Verantwortung zu tbernehmen und in jenen Landern, in denen
sie tatig ist, karitative Projekte zu unterstitzen. Dazu zahlen un-
ter dem Leitgedanken ,Obdach geben® unter anderem ver-
schiedene Projekte der Caritas in Osterreich, Ungarn, Rumani-
en und Bulgarien, deren Ziel es ist, Menschen in Not ein Zuhau-
se und jungen Menschen eine Zukunftsperspektive zu geben.

So werden zum Beispiel in Alba lulia (Ruméanien) vier Hoff-
nungshéuser fir Kinder und Jugendliche ohne Eltern unter-
stltzt, ein Familienkinderheim in Stremt (Rumanien) sowie eine
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Einrichtung im bulgarischen Dorf Pokrovan, das seit Jahren
stark von Abwanderung betroffen ist, weshalb viele der Bewoh-
ner:innen in Armut und Einsamkeit leben. In Ungarn sind Ange-
horige der Roma-Minderheit haufig von Armut und Arbeitslosig-
keit betroffen. Hier unterstitzt die S IMMO das Gemeinde-
zentrum ,Unser Haus®, das sozial benachteiligte Kinder und
Jugendliche betreut. Um nachhaltige Entwicklungen und Veran-
derungen zu férdern, setzt die S IMMO in ihrem Engagement
stets auf langfristige Partnerschaften in Landern, in denen sie
tatig ist.

Ebenso ist es der S IMMO ein groBes Anliegen, ihre Mitarbei-
ter:innen aktiv in soziale Projekte einzubinden. In den vergange-
nen Jahren engagierte sich das 6sterreichische S IMMO Team
mehrmals im Rahmen von Corporate-Volunteering-Projekten in
Einrichtungen der Caritas. 2019 bereiteten Freiwillige frisch ge-
kochte, warme Mahlzeiten fur bedurftige Menschen in der Zwei-
ten Gruft im 18. Wiener Gemeindebezirk zu. In den vergange-
nen beiden Jahren waren derartige Aktivitaten auf Grund der
pandemiebedingten Einschrankungen leider nicht moglich.

DafUr beteiligten sich die S IMMO Mitarbeiter:innen an der tradi-
tionellen Weihnachtsspendenaktion: Das Unternehmen hat sich
dieses Mal fur einen anderen Weg entschieden und den Fokus
noch starker auf das Miteinander gelegt. Daher hat die S IMMO
ihre Mitarbeiter:innen eingeladen, Organisationen und Projekte
vorzuschlagen, die ihnen selbst am Herzen liegen und die finan-
zielle Unterstltzung bendtigen. So hat sich eine bunte Samm-
lung ergeben und die S IMMO hat mit ihrer Weihnachtsspen-
denaktion 2021 nicht nur eine Initiative, sondern unterschiedli-
che Hilfsaktionen unterstutzt. Darunter waren der Verein
TrauerZeit, Zentrum fur trauernde Kinder und Familien Berlin
Brandenburg e.V., neunerimmo, Amnesty International Austria,
ein Kinderhilfsprojekt in Ungarn und eine Jugendnotschlafstelle
sowie die Demenz- und Angehdrigenbetreuung der Caritas.

Auch im Kunstbereich ist die S IMMO aktiv. 2021 stellte sie dem
Wiener Kunstsupermarkt — eine der groBten Veranstaltungen
zeitgendssischer Kunst in Osterreich — bereits zum 15. Mal ihre
Raumlichkeiten in der Mariahilfer StraBe 103 zur Verfugung. Vier
Monate lang werden auf tber 250 m2 Originalwerke von interna-
tionalen Kunstler:innen ausgestellt mit dem Ziel, Kunst nieder-
schwellig und zu moderaten Preisen an Interessierte zu vermit-
teln. Der Kunstsupermarkt war in der Saison 2021 erneut von
den pandemiebedingten SchlieBungen betroffen, weshalb die
Veranstaltung verlangert wurde und statt bis 19.02.2022 bis ein-
schlieBlich 26.03.2022 besucht werden konnte und sich wie be-
reits in den Jahren zuvor sehr groBer Beliebtheit erfreute.

DarUber hinaus unterstitzte die S IMMO die Internationale Som-
merakademie der mdw — Universitat fur Musik und darstellende
Kunst Wien und stellte den Wiener Klassik Preis zur Verfigung.

Neben der Unterstutzung karitativer Zwecke bemuht sich die
S IMMO um die gezielte Férderung des Branchennachwuchses
im akademischen Bereich. Im Rahmen der bestehenden Ko-
operation mit der Donau-Universitat Krems ermoglichte das
Unternehmen Studierenden des Masterlehrgangs Real Estate
Management in den letzten Jahren, ein praxisnahes Auslands-
modul bei der S IMMO Germany in Berlin zu absolvieren. Nach
einer pandemiebedingten Online-Phase im Jahr 2020 fand das
Modul 2021 wieder vor Ort statt.



(Governance

Als boérsennotierte Gesellschaft ist die S IMMO zu jedem Zeit-
punkt ihren Aktionar:innen verpflichtet. Der nachhaltige und in-
tegere Umgang mit dem zur Verfigung gestellten Kapital ist
wesentlicher Teil des unternehmerischen Selbstverstandnisses
der Gesellschaft. Die Wahrnehmung dieser Verantwortung er-
folgt nicht nur durch das eigene Team, sondern auch im Rah-
men der Kooperation mit unseren Geschaftspartner:innen.

Zusétzlich zu dem folgenden Kapitel stehen der Corporate-
Governance-Bericht (siehe ab Seite 26) sowie die Konzernricht-
linie far Emittenten-Compliance in der S IMMO, die Richtlinie zur
Verhinderung von Bestechung, Vorteilsannahme und Korrupti-
on, der Verhaltenskodex und die Menschenrechtspolitik auf der
Konzernwebsite (www.simmoag.at/nachhaltigkeit) fur weiterfuh-
rende Informationen zur Verfugung.

Verantwortungsvolle Unternehmensfiihrung

Die S IMMO setzt neben einer auf Fairness und Gleichberechti-
gung ausgelegten Unternehmenskultur auch auf klare Richt-
linien sowie unternehmensweite Standards und verfolgt eine
transparente Informations- und Schulungspolitik, um alle Betei-
ligten flr Governance-relevante Themen zu sensibilisieren. Die
S IMMO bekennt sich zudem seit 2007 zum Osterreichischen
Corporate Governance Kodex (siehe hierzu das Kapitel
Corporate-Governance-Bericht), der Grundsatze zur Transpa-
renz und einer guten Unternehmensfuhrung beinhaltet. Der Vor-
stand hat die Unternehmensfuhrung entsprechend den Grund-
satzen des Osterreichischen Corporate Governance Kodex
ausgerichtet und erklart gemeinsam mit dem Aufsichtsrat die
Beachtung und Einhaltung der C-Regeln des Kodex (die Abwei-
chungen von den C-Regeln werden ebenfalls im Corporate-
Governance-Bericht angefuhrt).

Aktionarsstruktur, -demokratie und -rechte

Die Rechte und Pflichten der Aktionar:innen ergeben sich zum
einen aus dem Aktiengesetz (AktG) und zum anderen aus der
Satzung der S IMMO (www.simmoag.at/corporate-governance).
Zu den wesentlichen Rechten gehoren das Recht auf Gewinn-
beteiligung und das Teilnahme-, Stimm- und Auskunftsrecht auf
der Hauptversammlung. Ab klar definierten Beteiligungshohen
stehen Aktionar:innen darUber hinausgehende Rechte wie zum
Beispiel das Recht auf eine Erganzung der Tagesordnung zu.
Alle Rechte der Aktionar:innen werden j&hrlich im Rahmen der
Einberufung der Hauptversammlung auf der Website veroffent-
licht.
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Die Satzung der S IMMO sieht in § 3 Abs. 3 im Interesse von
Minderheitsaktionar:innen ein Héchststimmrecht vor. Demnach
ist das Stimmrecht aller Aktionar:innen in der Hauptversamm-
lung auf 15 % der ausgegebenen Aktien beschrankt. Weitere
Details dazu finden Sie im Corporate-Governance-Bericht ab
Seite 26.

Details zur Aktionarsstruktur sowie zu den IR-Aktivitaten der Ge-
sellschaft finden sich im Kapitel S IMMO am Kapitalmarkt sowie
unter www.simmoag.at/aktie.

Managementstruktur und -vergutung

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

Die S IMMO bekennt sich zu einer marktkonformen und leis-
tungsorientierten Vergltung ihrer Vorstandsmitglieder, die es
der Gesellschaft erméglichen soll, qualifizierte Fuhrungskréfte
anzuziehen und an das Unternehmen zu binden. Der Aufsichts-
rat der S IMMO hat im Fruhjahr 2020 die Grundsatze fur die Ver-
gutung der Mitglieder des Vorstands (Vergutungspolitik) geman
§ 78a Aktiengesetz (AktG) aufgestellt. Diese Vergltungspolitik
wurde der 31. ordentlichen Hauptversammlung der S IMMO im
Oktober 2020 vorgelegt (www.simmoag.at/hauptversammlung)
und von dieser beschlossen.

Durch die Vergutungspolitik wird sichergestellt, dass die Ge-
samtbezuge der Mitglieder des Vorstands in einem angemesse-
nen Verhaltnis zur Lage der Gesellschaft sowie zur Ublichen
Vergutung stehen, langfristige Verhaltensanreize zur nachhalti-
gen Unternehmensentwicklung gesetzt und die Geschafts-
strategie und die langfristige Entwicklung der Gesellschaft ge-
fordert werden. Ziel ist es, eine nachhaltige, wertschaffende und
wachstumsorientierte Unternehmensentwicklung durch Herstel-
lung eines Interessengleichklangs zwischen Gesellschaft, Aktio-
nar:innen und Vorstandsmitgliedern zu schaffen. Basierend auf
dieser Vergutungspolitik wird der Hauptversammlung nun jahr-
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lich ein Vergutungsbericht vorgelegt, der spatestens drei Wo-
chen vor der jeweiligen ordentlichen Hauptversammlung auf der
Website der Gesellschaft verdffentlicht wird.

Diversitat, Struktur und Unabhangigkeit des
Aufsichtsrats

Die Struktur, Zusammensetzung und Aufgabenverteilung des
Aufsichtsrats sowie das Diversitatskonzept der Gesellschaft
werden im Bericht des Aufsichtsrats (siehe ab Seite 23) sowie
im Corporate-Governance-Bericht (siehe ab Seite 26) detailliert
dargestellt. Der Aufsichtsrat hat 2021 aus seiner Mitte einen
ESG-Ausschuss gegrundet, der sich vorrangig mit der Strategie
und den Zielsetzungen bezuglich Nachhaltigkeitskriterien aus-
einandersetzt. Damit korrespondierend wurde auch ein Vor-
standsmitglied explizit mit dem ESG-Ressort betraut.

Der Aufsichtsrat in seiner Gesamtheit deckt jene Branchen-
erfahrung und Kompetenz ab, die fur eine wirksame Wahrneh-
mung aller Aufsichtspflichten erforderlich ist: internationale
Immobilienbranche, Einzelhandel, Kapitalmarkt, Banken, Versi-
cherungen und Recht. Bei der Suche nach neuen Aufsichts-
ratsmitgliedern orientiert sich der Nominierungs- und Vergu-
tungsausschuss entsprechend an den zur Verstarkung des
Gremiums erforderlichen Kompetenzen, wobei bei der Auswahl
jeweils auf das Nichtvorliegen von Interessenskonflikten und auf
die Anzahl bestehender Aufsichtsratsmandate geachtet wird.
Alle Mitglieder des Nominierungs- und Vergutungsausschusses
haben sich fur unabhangig erklart.

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

Die Bestelldauer aller Aufsichtsratsmitglieder wird auf der Web-
site der Gesellschaft veroffentlicht (www.simmoag.at/manage-
ment), die Anzahl an Mitgliedern, die sich fir unabhangig erklart
haben, wird im Corporate-Governance-Bericht ab Seite 26 of-
fengelegt. Geschéaftsbeziehungen zu nahestehenden Personen
und Unternehmen, somit auch zu Mitgliedern des Aufsichtsrats,
bendtigen eine Zustimmung des Aufsichtsrats und werden auf
Seite 153 dieses Berichts ver6ffentlicht. Transaktionen, die der
Vorstand, Mitglieder des Aufsichtsrats oder ihnen nahestehen-
de Personen im Zusammenhang mit Wertpapieren der S IMMO
durchftihren, werden als Directors’ Dealings gemeldet und auf
der Website der SIMMO verdffentlicht (www.simmoag.at/
corporate-governance).

Compliance

Die Einhaltung von international gultigen Regeln, der faire Um-
gang mit Stakeholder:innen sowie eine transparente Kommuni-
kation mit allen Dialoggruppen gehdren zu den wesentlichen
Grundpfeilern der Unternehmenskultur der S IMMO. Als bérsen-
notiertes Unternehmen unterliegt die S IMMO den 6sterreichi-
schen und europaischen kapitalmarktrechtlichen Bestimmun-
gen. Darauf basierend fuhlt sich das Unternehmen aber nicht
nur den Gesetzen verpflichtet, sondern hat dartber hinaus ei-
nen Verhaltenskodex sowie verbindliche Richtlinien etabliert, die
konzernweit die Verhaltensgrundsatze fur die Geschaftstatigkeit
regeln.

Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats haben ihre
Beschlisse frei von Eigeninteressen und Interessen bestim-
mender Aktionar:innen, sachkundig und unter Beachtung aller
relevanten Rechtsvorschriften zu fassen. Etwaige Interessen-
konflikte sind unverziglich offenzulegen, dartber hinaus mus-
sen Organfunktionen — auch von leitenden Angestellten — in
anderen Gesellschaften vom Vorstand bzw. vom Aufsichtsrat
genehmigt werden. Es gilt zudem das gesetzliche Wettbe-
werbsverbot.

Im Jahr 2021 gab es weder Compliance-VerstdBe noch Hinwei-
se auf Korruption oder Falle, in denen es zu disziplinaren MaB-
nahmen, gerichtlichen Verfahren oder zu einer Beendigung
eines Arbeitsverhéltnisses gekommen ist. Ebenso mussten
keine Lieferantenvertrage auf Grund von VerstdBen gegen
Compliance-Richtlinien aufgeldst werden. Die S IMMO hatte im
Berichtsjahr keine Strafzahlungen im Zusammenhang mit Kor-
ruptionsfallen oder dem Wettbewerbsrecht zu leisten.

Verhaltenskodex und Whistleblowing

Die S IMMO verfugt Uber einen unternehmensubergreifenden
Verhaltenskodex, welcher alle Organe und Mitarbeiter:innen zu
einem Verhalten nach hochsten ethischen Standards verpflich-
tet und die Verhinderung von Bestechung, Vorteilsannahme und
Korruption sicherstellen soll. In diesem Verhaltenskodex hat
sich die S IMMO darUber hinaus dazu verpflichtet, weder politi-
sche Beitrage oder Spenden an politische Parteien zu leisten
noch politisches Lobbying zu betreiben.

Sollten Mitarbeiter:innen Kenntnis von einem nachweislichen
oder moglichen VerstoB3 gegen den Verhaltenskodex erlangen,
haben diese darlber unverziglich entweder dem Compliance
Officer der S IMMO zu berichten oder eine entsprechende ano-
nyme Meldung Uber das auf der Website der Gesellschaft
offentlich zugangliche, digitale Hinweisgebersystem (Whistle-
blower-System) abzugeben. Die gemeldeten Vorfélle werden
vertraulich behandelt und den meldenden Personen Anonymitat
zugesichert. Zu den Inhalten des Verhaltenskodex und den
Whistleblowing-Mechanismen sollen jahrliche Schulungen statt-
finden.



Vorbeugung von Bestechung, Vorteilsannahme
und Korruption

Die S IMMO verfolgt eine Nulltoleranzstrategie in Sachen Beste-
chung, Vorteilsannahme und Korruption. Unter Korruption wird
gewohnlich das Ausnutzen einer Position zum eigenen person-
lichen Vorteil — haufig zu Lasten Dritter — gesehen. Kennzeich-
nend ist der Missbrauch einer 6¢ffentlichen oder vergleichbaren
wirtschaftlichen Funktion. Neben einem finanziellen Schaden
tragt Korruption in hohem MaBe zum Vertrauensverlust bei
Kund:innen und Lieferant:innen bei und geféhrdet die Wettbe-
werbsféhigkeit des Unternehmens und somit letztlich Arbeits-
platze. Eine verbindliche interne Richtlinie regelt die strukturellen
und prozessualen MaBnahmen zur Verhinderung von Beste-
chung, Vorteilsannahme und Korruption und ist zusatzlich dar-
auf ausgerichtet, die Sensibilisierung der Mitarbeiter:innen zu
fordern und Bewusstsein fur die Folgen von Korruption und die
Maoglichkeiten ihrer Bekampfung zu schaffen. Dartber hinaus ist
die finanzielle Unterstltzung von Lobbyismus und politischen
Parteien darin strikt untersagt und wurde bzw. wird durch die
S IMMO in keiner Form praktiziert. Allen Mitarbeiter:innen stehen
bei Anfragen und Verdachtsfallen zustandige Ansprechperso-
nen innerhalb der S IMMO zur Verflgung. Auch das lokale
Management kann als Anlaufstelle fur Meldungen von
Compliance-VerstoBen genutzt werden. AuBerdem sollen ver-
pflichtend jahrliche Schulungen zur Umsetzung der Richtlinie
abgehalten werden. Im Jahr 2021 haben in diesem Kontext
keine Schulungen stattgefunden.

Zum Zweck der Verhinderung von Marktmissbrauch und miss-
brauchlicher Verwendung von Insiderinformationen ist in der
S IMMO eine Konzernrichtlinie fir Emittenten-Compliance etab-
liert und konzernweit gltig. Sie ist fur alle Mitarbeiter:innen ver-
bindlich und regelt den Umgang mit Insiderinformationen sowie
die Kapitalmarkt-Compliance-Organisation und klart Uber die
Rechtsfolgen von Missbrauch von Insiderinformationen auf.

Alle aktuellen Compliance-MaBnahmen werden in Zukunft wei-
tergefuhrt. FUr die Mitarbeiter:innen bedeutet dies insbesondere
die Teilnahme an verpflichtenden Schulungen zu Verhaltens-
kodex und Whistleblowing, den Inhalten der Antikorruptionsricht-
linie sowie der Richtlinie zur Emittenten-Compliance. Die per-
manente Verankerung der wesentlichen Grundsatze im Be-
wusstsein und Handeln aller Mitarbeiter:innen ist dabei erklartes
Ziel des Unternehmens. Im Berichtsjahr wurden keine Falle von
Korruption gemeldet.
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Lieferkette

Die von der S IMMO beauftragten Lieferant:innen sind breit di-
versifiziert und reichen von Bauunternehmen und Hausverwal-
tungen Uber Beratungsdienstleister:innen bis hin zu Versiche-
rungen und Banken. Die Gesellschaft legt groBen Wert auf eine
sorgféltige und verantwortungsbewusste Auswahl ihrer Ge-
schaftspartner:innen und achtet dabei vor allem darauf, Risiken
im Hinblick auf Kinder-, Zwangs- oder Pflichtarbeit sowie durch
andere soziale Versdumnisse oder Missstande zu reduzieren.
Die Zusammenarbeit erfolgt regelmasig mit renommierten und
anerkannten Partner:innen, welcher ein entsprechender Aus-
wahlprozess vorangeht. Die Geschaftsbeziehungen fuBen auf
klaren vertraglichen Rahmenbedingungen und Regelungen,
wobei die Einhaltung der hohen gesetzlichen Standards und
Bestimmungen innerhalb der Européaischen Union dabei das
MindestmaB darstellt. Neben der verantwortungsvollen Auswahl
von Lieferant:innen kommt auch dem konstanten Informations-
austausch mit allen Dienstleister:innen eine wesentliche Funkti-
on in der Pravention von Lieferkettenrisiken zu.

Im Vergleich zu An- und Verkauf sowie der Vermietung ist das
Thema der Lieferkette im Bereich der Bautatigkeiten wesentlich
komplexer. Durch die Strukturen in der Baubranche und die In-
volvierung zahlreicher Unternehmen und Zuliefer:innen ist die
Kontrolle der Einhaltung von Sozial- und Umweltstandards er-
schwert. Negative Auswirkungen gibt es insbesondere durch
Transporte, Flachenbedarf und die Entsorgung problematischer
Stoffe.

Bautatigkeiten stellen in der Geschéftstatigkeit der S IMMO ak-
tuell eine untergeordnete Rolle dar, trotzdem ist das Unterneh-
men sehr darum bemuht, etwaige Risiken aktiv zu reduzieren.
Zu diesem Zweck setzt die S IMMO auch bei Entwicklungs- und
Bauprojekten auf renommierte und langjahrige Geschaftspart-
ner:iinnen. Das Unternehmen beabsichtigt, einen Verhaltens-
kodex fur Geschaftspartner:innen zu erstellen, der geforderte
Sozial- und Umweltstandards definieren und Bestandteil neuer
Vertrage sein soll. Die S IMMO erkennt hierin die Chance, zu
einer umwelt- und sozialvertraglicheren Immobilienbranche bei-
zutragen.

Im Berichtszeitraum kam es zu keinen wesentlichen Anderun-
gen in der Lieferkette.
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Steuerstrategie

Alle Immobilienbesitz-, Management- und Holding-Gesellschaf-
ten der S IMMO haben ihren Sitz innerhalb der Europaischen
Union und befinden sich ausschlieBlich in den Landern, in wel-
chen die S IMMO ihre primaren Wirtschaftstatigkeiten erbringt.
Somit stellt sich das Unternehmen vollumfanglich den jeweils
lokal relevanten Steuergegebenheiten und kann einen hohen
Grad der steuerlichen Transparenz vorweisen.

Audits

Das interne Kontrollsystem (IKS) sowie das Risikomanagement
der Gesellschaft werden im Risikomanagementbericht ab Seite
88 ausfuhrlich erlautert. Die Auswahl des Wirtschaftsprufers er-
folgt durch den Prufungsausschuss und wird im Bericht des
Aufsichtsrats (ab Seite 23) dargestellt. Die S IMMO hat keine
internen, Uber die gesetzlichen Anforderungen hinausgehenden
Rotationsintervalle fur die Wirtschaftsprifung festgelegt. Der
letzte Wechsel des Konzern- und Einzelabschlussprifers der
S IMMO AG erfolgte fur das Geschéaftsjahr 2018. Fur die Ge-
schaftsjahre 2013 bis 2017 war die PwC Wirtschaftsprifung
GmbH zum Konzern- und Einzelabschlussprufer der S IMMO
AG bestellt.

Die prufungs- und nicht prifungsbezogenen Entgelte, die der
Wirtschaftsprufer von der Gesellschaft erhalt, werden im An-
hang dieses Berichts auf Seite 144 aufgelistet.



GRI-Inhaltsindex

GRI-Standard Erkléarung
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Seite/Erklarung/Auslassung

GRI 102: Alilgemeine Angaben (2016)

Organisationsprofil

102-1 Name der Organisation

S IMMO AG

102-2 Aktivitaten, Marken, Produkte und Dienstleistungen

Seite 76 (Konzernlagebericht)

102-3 Hauptsitz der Organisation

FriedrichstraBe 10, 1010 Wien, Osterreich

102-4 Betriebsstatten

Seite 76 (Konzernlagebericht)

102-5 Eigentumsverhaltnisse und Rechtsform

Seite 76 (Konzernlagebericht)

102-6 Belieferte Markte

Seite 76 (Konzernlagebericht)

102-7 GroBe der Organisation

Seite 16 (Kennzahlen)

Seite 76 f. (Konzernlagebericht)

Seite 102 (Konzernabschluss)

Seite 109 ff. (Konzernabschluss)

Seite 26 (Corporate-Governance-Bericht)

102-8 Informationen zu Angestellten und sonstigen Mitarbeiter:innen

Seite 54 f. (Nichtfinanzieller Bericht)

102-8 d: Es wird kein wesentlicher Teil der Tatigkeiten der Organisation von
Mitarbeiter:innen ausgeflhrt, die keine Angestellten sind. In den beiden
Hotels werden zur Abdeckung von Spitzenzeiten saisonal Leiharbeitskréafte
beschaftigt.

102-8 f: Zur Erhebung der Mitarbeiterdaten werden Excel-Vorlagen an die
zustandigen Ansprechpartner:innen der Tochterunternehmen sowie an die
beiden Hotels gesendet. Die retournierten Daten werden zentral gesammelt,
auf Plausibilitat gepruft und fur den Bericht konsolidiert.

102-9 Lieferkette

Seite 68 (Nichtfinanzieller Bericht)

Signifikante Anderungen in der Organisation und ihrer
102-10 Lieferkette

Im Geschéftsjahr 2021 gab es keine wesentlichen Anderungen in der
Lieferkette. Anderungen in der Organisation siehe Seite 76 ff. (Konzernlage-
bericht).

Seite 37 (Nichtfinanzieller Bericht)

102-11 Vorsorgeansatz oder Vorsorgeprinzip Seite 88 ff. (Risikomanagementbericht)
102-12 Externe Initiativen Seite 37 (Nichtfinanzieller Bericht)
102-13 Mitgliedschaft in Verbanden und Interessengruppen Seite 37 (Nichtfinanzieller Bericht)
Strategie

102-14 Erklarung des héchsten Entscheidungstragers Seite 18 (Brief des Vorstands)

Ethik und Integritat

102-16 Werte, Grundsétze, Standards und Verhaltensnormen
Unternehmensfiihrung
102-18 FUhrungsstruktur

Einbindung von Stakeholder:innen

Seite 66 ff. (Nichtfinanzieller Bericht)

Seite 26 f. (Corporate-Governance-Bericht)
Seite 37 (Nichtfinanzieller Bericht)

102-40 Liste der Stakeholder-Gruppen Seite 37 (Nichtfinanzieller Bericht)
Fur das Berichtsjahr liegen keine vollstandigen Informationen vor. An einer
102-41 Tarifvertrage gruppenweiten Erfassung wird gearbeitet.
102-42 Ermittlung und Auswahl der Stakeholder:innen Seite 37 (Nichtfinanzieller Bericht)
102-43 Ansatz fur die Einbindung von Stakeholder:innen Seite 62 f. (Nichtfinanzieller Bericht)
Seite 37 f. (Nichtfinanzieller Bericht)
102-44 Wichtige Themen und hervorgebrachte Anliegen Seite 62 f. (Nichtfinanzieller Bericht)
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GRI-Standard Erklarung Seite/Erklarung/Auslassung

Praxis der Berichterstattung

102-45 Im Konzernabschluss enthaltene Entitaten Seite 109 ff. (Konzernabschluss)
Vorgehen zur Bestimmung des Berichtsinhalts und der

102-46 Abgrenzung der Themen Seite 36 (Nichtfinanzieller Bericht)

102-47 Liste der wesentlichen Themen Seite 38 (Nichtfinanzieller Bericht)

Seite 40 f. (Nichtfinanzieller Bericht)
Seite 42 ff. (Nichtfinanzieller Bericht)

102-48 Neudarstellung von Informationen Seite 52 f. (Nichtfinanzieller Bericht)
R Seite 36 (Nichtfinanzieller Bericht)
102-49 Anderungen bei der Berichterstattung Seite 37 f. (Nichtfinanzieller Bericht)
102-50 Berichtszeitraum 01.01.2021-31.12.2021
102-51 Datum des letzten Berichts Geschéftsbericht 2021, verdffentlicht am 28.04.2022
102-52 Berichtszyklus Jahrlich
102-53 Ansprechpartner bei Fragen zum Bericht sustainability@simmoag.at
Erklarung zur Berichterstattung in Ubereinstimmung mit den Der Bericht wurde in Ubereinstimmung mit den GRI-Standards Option
102-54 GRI-Standards ,Kern" erstellt.
102-55 GRI-Inhaltsindex Seite 70 ff.
102-56 Externe Prifung Seite 36 (Nichtfinanzieller Bericht)

GRI 201: Wirtschaftliche Leistung (2016)

201-1 Unmittelbar erzeugter und ausgeschdtteter wirtschaftlicher Wert -~ Seite 100 ff. (Konzernabschluss)

GRI 103: Managementansatz (2016)

Seite 36 f. (Nichtfinanzieller Bericht)
103-1 Erlauterung des wesentlichen Themas und seiner Abgrenzung  Seite 40 ff. (Nichtfinanzieller Bericht)

Seite 36 f. (Nichtfinanzieller Bericht)
103-2 Der Managementansatz und seine Bestandteile Seite 40 ff. (Nichtfinanzieller Bericht)

Seite 36 f. (Nichtfinanzieller Bericht)
103-3 Beurteilung des Managementansatzes Seite 40 ff. (Nichtfinanzieller Bericht)

GRI 302: Energie (2016)

302-1 Energieverbrauch innerhalb der Organisation Seite 42 ff. (Nichtfinanzieller Bericht)
302-2 Energieverbrauch auBerhalb der Organisation Seite 42 ff. (Nichtfinanzieller Bericht)
302-3 Energieintensitat Seite 45 (Nichtfinanzieller Bericht)

GRI 303: Wasser und Abwasser (2018)

303-1 Wasser als gemeinsam genutzte Ressource Seite 45 f. (Nichtfinanzieller Bericht)
303-2 Umgang mit den Auswirkungen der Wasserrtckfuhrung Seite 45 f. (Nichtfinanzieller Bericht)
303-5 Wasserverbrauch Seite 46 (Nichtfinanzieller Bericht)

GRI 305: Emissionen (2016)

305-1 Direkte THG-Emissionen (Scope 1) Seite 49 ff. (Nichtfinanzieller Bericht)
305-2 Indirekte energiebedingte THG-Emissionen (Scope 2) Seite 49 ff. (Nichtfinanzieller Bericht)
305-3 Sonstige indirekte THG-Emissionen (Scope 3) Seite 49 ff. (Nichtfinanzieller Bericht)

305-4 Intensitat der THG-Emissionen Seite 51 (Nichtfinanzieller Bericht)
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GRI-Standard Erklarung Seite/Erklarung/Auslassung

GRI 103: Managementansatz (2016)

Seite 36 f. (Nichtfinanzieller Bericht)
103-1 Erlauterung des wesentlichen Themas und seiner Abgrenzung  Seite 52 ff. (Nichtfinanzieller Bericht)

Seite 36 f. (Nichtfinanzieller Bericht)
103-2 Der Managementansatz und seine Bestandteile Seite 52 ff. (Nichtfinanzieller Bericht)

Seite 36 f. (Nichtfinanzieller Bericht)
103-3 Beurteilung des Managementansatzes Seite 52 ff. (Nichtfinanzieller Bericht)

GRI 401: Beschéftigung (2016)

401-1 Neu eingestellte Angestellte und Angestelltenfluktuation Seite 58 f. (Nichtfinanzieller Bericht)

Seite 57 (Nichtfinanzieller Bericht)

401-3 a: Grundsatzlich sind alle Mitarbeiter:innen dazu berechtigt, gemaB

lokaler Gesetzgebungen Elternkarenz in Anspruch zu nehmen.

401-3 d: Fur das Berichtsjahr liegen keine vollstandigen Informationen vor.

An einer gruppenweiten Erfassung wird gearbeitet.

401-3 e: Fur das Berichtsjahr liegen keine vollstandigen Informationen vor.
401-3 Elternzeit An einer gruppenweiten Erfassung wird gearbeitet.

GRI 404: Aus- und Weiterbildung (2016)

Programme zur Verbesserung der Kompetenzen der
404-2 Angestellten und zur Ubergangshilfe Seite 61 (Nichtfinanzieller Bericht)

IGRI 405: Diversitat und Chancengleichheit (2016)

405-1 Diversitat in Kontrollorganen und unter Angestellten Seite 56 (Nichtfinanzieller Bericht)

IGRI 406: Nichtdiskriminierung (2016)

406-1 Diskriminierungsvorfélle und ergriffene AbhilfemaBnahmen Seite 55 (Nichtfinanzieller Bericht)

GRI 418: Schutz der Kundendaten (2016)

Begrundete Beschwerden in Bezug auf die Verletzung des
418-1 Schutzes und den Verlust von Kundendaten Seite 64 (Nichtfinanzieller Bericht)

Governance

GRI 103: Managementansatz (2016)

Seite 36 f. (Nichtfinanzieller Bericht)
103-1 Erlauterung des wesentlichen Themas und seiner Abgrenzung  Seite 66 ff. (Nichtfinanzieller Bericht)

Seite 36 f. (Nichtfinanzieller Bericht)
103-2 Der Managementansatz und seine Bestandteile Seite 66 ff. (Nichtfinanzieller Bericht)

Seite 36 f. (Nichtfinanzieller Bericht)
103-3 Beurteilung des Managementansatzes Seite 66 ff. (Nichtfinanzieller Bericht)

GRI 205: Korruptionsbekdmpfung (2016)

205-3 Bestatigte Korruptionsvorfalle und ergriffene MaBnahmen Im Berichtszeitraum wurden keine Korruptionsfalle gemeldet.

Digitalisierung

GRI 103: Managementansatz (2016)

103-1 Erlauterung des wesentlichen Themas und seiner Abgrenzung  Seite 38 (Nichtfinanzieller Bericht)

103-2 Der Managementansatz und seine Bestandteile Seite 38 (Nichtfinanzieller Bericht)

103-3 Beurteilung des Managementansatzes Seite 38 (Nichtfinanzieller Bericht)




Nichtfinanzieller Bericht — GRI-Inhaltsindex

GRI-Standard Erklarung Seite/Erklarung/Auslassung

Nachhaltige Wertsteigerung

GRI 103: Managementansatz (2016)

103-1 Erlauterung des wesentlichen Themas und seiner Abgrenzung  Seite 38 (Nichtfinanzieller Bericht)

103-2 Der Managementansatz und seine Bestandteile Seite 38 (Nichtfinanzieller Bericht)

103-3 Beurteilung des Managementansatzes Seite 38 (Nichtfinanzieller Bericht)
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EPRA-Nachhaltigkeitskennzahlen
des Immobilienportfolios

Die nachstehenden Kennzahlen orientieren sich an den EPRA
Sustainability Best Practice Recommendations (sBPR) und be-
schranken sich dabei auf den Bereich Umwelt. Berichtsumfang,
-grenzen und Berechnungsmethodiken sind dem Kapitel Um-
welt des nichtfinanziellen Berichts zu entnehmen. Alle Angaben
beziehen sich ausschlieBlich auf das Immobilienportfolio der
S IMMO und umfassen 100 % der Gebaude innerhalb des Be-
richtsumfangs. Der Konzernfuhrpark sowie Pendel- und Reise-

tatigkeiten sind exkludiert. Die Like-for-like-Vergleiche (LfL) in-
kludieren alle 315 Gebaude, die sich in den letzten zwei ganzen
Berichtsjahren im S IMMO Portfolio befunden haben. Fur die
Berechnung von Intensitatsquotienten wurde die KenngroBe
Hauptnutzflache herangezogen. Daten Uber das Abfallmanage-
ment (Waste-Abs und Waste-LfL) liegen fur das Portfolio nicht in
Ganze vor und sind deshalb nicht enthalten.

Osterreich Deutschland CEE Gesamt
EPRA Abkiir-
Umwelt-Indikator zung Abgrenzung Einheit 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Gesamtverbrauch MWh 17.043 16.522 36.844 35.790 54.493 47.616 108.380 99.928
davon durch S IMMO
beschafft MWh 6.764 6.237  2.928 2.948 54.291 47.353  63.983 56.538
Elec- Anteil erneuerbare Quellen,
Stromverbrauch Abs durch S IMMO beschafft % 100 100 100 100 66,2 0,1 71,3 16,3
Gesamtverbrauch MWh 17.043 16.522  35.142 34952 51.014 47.616 103.200 99.090
Stromverbrauch davon durch S IMMO
LfL Elec-LfL beschafft MWh 6.764 6.237  2.853 2663 50.813 47.353  60.430 56.253
Gesamtverbrauch MWh 10.885 9.790 25.303 22.062 2.669 2.320 38.857 34172
. davon durch S IMMO
Energiever- beschafft MWh 9177 8.179  24.008 20.768  2.669 2320 35.854 31.266
brauch aus e e e e
Fernwarme und DH&C- Anteil erneuerbare Quellen,
-kiihlung Abs durch S IMMO beschafft % 0 0 0 0 0 0 0 0
Energiever- Gesamtverbrauch MWh 10.885 9.790 24.345 22.062 2.669 2.320 37.889 34172
brauch aus E— e e e
Fernwarme und DH&C- davon durch S IMMO
-kiihlung LfL LfL beschafft MWh 9177 8.179  23.051 20.768  2.669 2.320 34.897 31.266
Gesamtverbrauch MWh 2.923 2587 42.322 39.792  40.469 33.565 85.714 75.943
davon durch S IMMO
beschafft MWh 2.259 1.922 29.490 27.367 39.164 32281 70913 61.570
Energiever- E— B B B
brauch aus Fuels- Anteil erneuerbare Quellen,
Brennstoffen Abs durch S IMMO beschafft % 0 0 0 0 0 0 0 0
Gesamtverbrauch MWh 2.923 2587 41124 39.029 37.616 33.565 81.663 75.180
Energiever- E— B B B
brauch aus Fuels- davon durch S IMMO
Brennstoffen LfL LfL beschafft MWh 2.259 1.922  28.700 26.604 36.311 32.281 67.270 60.807
Gesamtverbrauch kWh/m2 225 211 189 180 267 245 220 206
Energy- davon durch S IMMO
Energieintensitat Int beschafft kWh/m? 133 119 102 94 263 241 162 146
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Osterreich Deutschland CEE Gesamt
EPRA Abkr-
Umwelt-Indikator zung Abgrenzung Einheit 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Direkte
THG-Emissionen GHG-
(Scope 1) Dir-Abs  Durch S IMMO beschafft tCO.e 452 384 6.156 5.721 7.833 6.456 14.441 12.562

Standortbasiert, durch

Indirekte S IMMO beschafft tCOe 2.623 2379  3.403 3082 15210  13.349 21237  18.810
energiebedingte GHG- e N N [

THG-Emissionen Indir- Marktbasiert, durch S IMMO

(Scope 2) Abs beschafft tCOe 202 180 2427 2100  5.144 13.349 7.773 15.628
. Standortbasiert, durch kg CO.e/

Intensitat der S IMMO beschafft m2 22 20 17 16 63 58 34 31

THG-Emissionen R — R — R — R —

(Scope 1 und Marktbasiert, durch S IMMO kg CO,e/

Scope 2) GHG-Int beschafft m2 5 4 15 14 35 58 21 28

Water-

Wasserverbrauch Abs Gesamtverbrauch m3 73.150 63.759 366.849 377.619 205.348 172.447 645.346 613.825

Wasserverbrauch Water-

LfL LfL Gesamtverbrauch m3 73.150 63.759 354.767 371.269 195.862 172.447 623.779 607.475

Intensitat des

Wasserver- Water-

brauchs Int Gesamtverbrauch I/m2 534 465 662 695 561 506 611 601

Anzahl der zertifizierten

Anzahl der Liegenschaften 0 0 0 0 11 7 11 7

zertifizierten B E— B B

Liegenschaften Anteil zertifizierte

per 31.12. Cert-Tot Hauptnutzflache % 0 0 0 0 571 48,9 21,4 16,6

Wien, am 14.04.2022

Der Vorstand

St 1] ¥4

Bruno Ettenauer  Herwig Teufelsdorfer  Friedrich Wachernig
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KONZERNLAGEBERICHT

Grundlagen des Konzerns

Geschaftstatigkeit und Unternehmensstruktur

Die S IMMO Gruppe ist ein international tatiger Immobilienkon-
zern und beschéftigt sich mit langfristigen Immobilien-Investitio-
nen in Form von An- und Verkauf von Immobilien, Projektent-
wicklung, Vermietung und Asset Management, Revitalisierung
und Sanierungen von Gebauden und dem Betrieb von Hotels.
Die Gesellschatft ist in Osterreich, Deutschland und CEE (Slowa-
kei, Tschechien, Ungarn, Rumanien, Bulgarien und Kroatien)
tatig. Das Portfolio setzt sich aus Blrogebauden, Geschafts-
objekten, Hotels und Wohnimmobilien zusammen. Die S IMMO
betreibt keine Forschung und Entwicklung.

Die S IMMO Gruppe beschéftigt neben ihrem Hauptsitz in Wien
eigene Mitarbeiter:innen in Deutschland, Ungarn, Kroatien und
Rumanien. In Deutschland zahlt die Hausverwaltung Maior Do-
mus zur Unternehmensgruppe. Die Tochtergesellschaften sind
unter anderem fur das Asset Management und die Vermie-
tungsaktivitaten vor Ort zustandig.

Buchwerte nach Region'

Deutschland CEE
48,2 % 34,5 %
Osterreich
17,3 %

" Inkludiert Buchwerte der Grundstuicke

Daruber hinaus gehoren zahlreiche Projekt-, Besitz- und Hol-
dinggesellschaften zum Konzern. Die S IMMO AG notiert seit
1987 an der Wiener Bdrse und wurde im September 2017 in den
ATX, den Leitindex der Wiener Bérse, aufgenommen. Der Kon-
zern beschaftigte im Jahresdurchschnitt — auf Basis Headcount,
inklusive der Mitarbeiter:innen fur den Hotelbetrieb und exklusi-
ve ruhendem Personal und Praktikant:innen — 543 (2020: 597)
Personen.

Immobilienportfolio

Das Immobilienportfolio der S IMMO Gruppe bestand per
31.12.2021 aus 375 Immobilien (31.12.2020: 358) mit einem
Buchwert von EUR 2.830,8 Mio. (31.12.2020: EUR 2.476,9 Mio.)
und einer Gesamtflache (vermietbare Gesamtnutzflachen in-
klusive Potenzialprojekte) von rund 1,4 Mio. m? (31.12.2020:
1,3 Mio. m?). Die Objekte befinden sich zum GroBteil in Haupt-
stadten innerhalb der Europaischen Union.

Buchwerte nach Nutzungsart'

Gewerbe Wohnen

67,3 % 32,7 %
Buro
454 %

' Hotel
7,3 %

Geschaft
14,6 %

" Buchwerte ohne Grundstiicke
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Nach Buchwerten betrachtet, bildeten Objekte in Osterreich ei-
nen Anteil von 17,3 % (31.12.2020: 18,5 %) und in Deutschland
von 48,2 % (31.12.2020: 49,3 %) des Portfolios. Die Immobilien
in CEE machten 34,5 % (31.12.2020: 32,2 %) aus.

Zum 31.12.2021 bestand das Portfolio nach Hauptnutzungs-
arten ohne Grundstticke auf Basis von Buchwerten zu 45,4 %
aus Burogebauden (31.12.2020: 43,1 %), zu 14,6 % aus Ge-
schéftsimmobilien (31.12.2020: 17,9 %), zu 32,7 % aus Wohn-
objekten (31.12.2020: 30,2%) und zu 7,3% aus Hotels
(81.12.2020: 8,8 %). Die hohe Qualitat des Portfolios und des
Asset Managements spiegeln sich im sehr guten Vermietungs-
grad und in der Rendite wider. Der Vermietungsgrad des Ge-
samtportfolios lag bei 94,0 % (31.12.2020: 93,9 %). Die Berech-
nung des Vermietungsgrads umfasst dabei alle Ertragsliegen-
schaften im engeren Sinn (d.h. ohne Liegenschaften mit

Unternehmensstrategie und -ziele

Die S IMMO Gruppe steht seit dreieinhalb Jahrzehnten flr eine
umsichtige Geschaftspolitik mit dem Ziel, nachhaltig Mehrwert
fur ihre Aktionar:innen zu schaffen. Die Gesellschaft arbeitet lau-
fend daran, ihre Ergebnisse zu steigern und Ertrage langfristig
zu sichern.

Dafur setzt die S IMMO auf ein seit Jahren bewéahrtes Ge-
schéftsmodell, bei dem Immobilienzyklen der verschiedenen
Assetklassen antizipiert werden, um von ihnen zu profitieren.
Lokale Expert:innen des Unternehmens beobachten laufend die
von der S IMMO bearbeiteten Markte, um so Trends im jeweili-
gen Immobiliensektor frihzeitig zu erkennen. Dabei evaluieren

Entwicklungspotenzial und ohne Hotels im Eigenbetrieb). Die
Gesamt-Mietrendite belief sich auf 5,0 % (31.12.2020: 5,1 %).

Uberblick tiber die Mietrenditen

in % 31.12.2021 31.12.2020
Deutschland 41 4,4
Osterreich 43 46
CEE 6,6 6,5

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

sie, zu welchem Zeitpunkt Zu- und Verkaufe von Bestands-
objekten und Grundsticken bzw. Projektentwicklungen wirt-
schaftlich Sinn machen.

Die Gesellschaft investiert in Bestandsimmobilien, die unmittel-
bar Mieterlése generieren sowie in Projektentwicklungen, die
mittelfristig zum Cashflow des Unternehmens beitragen. Der
Schwerpunkt liegt dabei immer auf qualitativ hochwertigen
Immobilien, ein besonderes Augenmerk richtet die Gesellschaft
dabei auf ESG-Kriterien. So hat das Unternehmen beispiels-
weise im Juni 2021 den Ankauf von zwei Class-A-BUrogebau-
den in Bukarest abgeschlossen. Die Objekte sind LEED Plati-
num und WELL Core Gold qualifiziert. In Budapest wurde eine
LEED Gold zertifizierte Class-A-Bluroimmobilie erworben.

Geschaftsmodell

Lokales Know-how

Markte beobachten

Immobilienzyklen nutzen

l

l

Ankauf von Projektentwicklung Grundstlicks-
Bestandsobjekten in allen Markten bevorratung
(kurzfristig) (mittelfristig) (langfristig)

l

Nachhaltiger
Cashflow

Langfristige Sicherung
von Ertragen

l

Wertsteigerungs-
potenzial



Weitere interessante Ankaufsoptionen werden von der S IMMO
laufend geprift, aktuell insbesondere in der CEE-Region, aber
auch in Osterreich und Deutschland. Im Bereich der Entwick-
lung arbeitet die Gesellschaft derzeit an einem Buroprojekt in
Budapest. Auch bei der Projektentwicklung hat Nachhaltigkeit
einen besonders hohen Stellenwert. Bei diesem Projekt werden
BREEAM-, WELL- sowie Accessdyou-Zertifizierungen ange-
strebt.

Der Erwerb von groBflachigen Grundstliicken im Berliner Um-
land stellt seit 2018 eine weitere Saule des Geschaftsmodells
der S IMMO AG dar und sichert der Gesellschaft seither eine
vielversprechende Entwicklungspipeline. Es handelt sich um
Liegenschaften in einem attraktiven Umfeld, das die Annehm-
lichkeiten einer grunen Umgebung mit guter Infrastruktur (z.B.
Bahnhof oder Autobahnanschluss) verbindet. Ziel ist es, unter
Berlcksichtigung und Einbeziehung lokaler Interessen neue
Nutzungskonzepte zu entwickeln. Die S IMMO sieht in der Er-
schlieBung und Entwicklung der Flachen im Berliner Speckgur-
tel ein erhebliches Wertsteigerungspotenzial.

Das Immobilienportfolio der S IMMO ist sowohl hinsichtlich der
Nutzung (BUrogebaude, Geschaftsobjekte, Hotels und Wohn-
immobilien) als auch in Bezug auf die Region (Osterreich,
Deutschland und CEE) diversifiziert. Von diesem Multi-Asset-
Ansatz profitierte das Unternehmen auch in den vergangenen
zwei Jahren, die von der COVID-19-Pandemie gepragt waren.
Die einzelnen Nutzungsarten waren dabei unterschiedlich von
den diversen MaBnahmen zur Eindammung der Pandemie be-
troffen. Die Streuung des Portfolios sowie ein sehr aktives Asset
Management haben daflr gesorgt, dass negative Auswirkun-
gen auf das Gesamtergebnis der Gesellschaft in engen Gren-
zen gehalten werden konnten.

Keine Einschrankungen sah das Unternehmen auf der Finanzie-
rungsseite. So konnte die S IMMO Anfang der Jahre 2021 und
2022 jeweils einen Green Bond emittieren, was das Bekenntnis
der Gesellschaft zu einer umweltbewussten Unternehmens-
strategie zusatzlich unterstreicht. Die Emissionserlése werden
fr nachhaltige Immobilieninvestments eingesetzt.

Das Management der S IMMO geht davon aus, dass das Jahr
2022 im Zeichen der Aufarbeitung der Pandemie steht. Die
S IMMO befindet sich bereits seit einigen Monaten wieder auf
Wachstumskurs und fokussiert sich dabei auf inr Kerngeschéft:
die Vermietung und Bewirtschaftung ertragreicher Immobilien
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sowie der Erwerb von qualitativ hochwertigen und nachhaltigen
Objekten mit starkem Ergebnisbeitrag. Zu diesem Zweck ver-
kaufte die S IMMO bereits im Juli 2021 ihre Anteile an der
CA Immobilien Anlagen AG. Die VerauBerung der Beteiligung an
der IMMOFINANZ AG wurde im Janner 2022 vereinbart und
wurde Anfang Marz 2022 vollzogen. Der durch den Verkauf der
beiden Beteiligungen generierte Erlds schafft eine ausgezeich-
nete Ausgangslage, um das Immobilienportfolio der S IMMO zu
erweitern und das Ertragspotenzial der Gesellschaft signifikant
zu steigern. Aktuell werden einige interessante Akquisitionen fur
eine Reinvestition der Erlése gepruft.

Flihrung und Kontrolle

Im abgelaufenen Geschéftsjahr 2021 hat der Aufsichtsrat Uber
die Nachfolge von Herrn Mag. Vejdovszky entschieden und das
Vorstandsteam neu aufgestellt: Herr Dr. Ettenauer, MRICS wur-
de mit Wirkung zum 15.03.2021 fir die Dauer von drei Jahren
zum Vorstandsvorsitzenden (CEQ) bestellt. Herr DI Teufelsdorfer,
MRICS wurde mit Wirkung zum 12.04.2021 fur die Dauer von
drei Jahren zum CIO (Chief Investment Officer) bestellt und das
Mandat von Herrn Mag. Wachernig, MBA wurde um weitere drei
Jahre bis zum 30.06.2024 in der Funktion als COO (Chief Ope-
ration Officer) verlangert. Zum Jahresende bestand der Vor-
stand aus drei Mitgliedern.

Der Vorstand verfolgt eine verantwortungsvolle und stabile
Unternehmensstrategie mit dem Ziel der nachhaltigen Ergeb-
nissteigerung und Erhéhung des Unternehmenswerts. Dartber
hinaus arbeitet der Vorstand eng mit dem Aufsichtsrat zusam-
men, welcher per 31.12.2021 aus elf Mitgliedern — acht Kapital-
marktvertreter:innen und drei Arbeitnehmervertreter:innen — be-
stand (mehr Details dazu siehe Anhang Kapitel 5.6.).
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Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschaftlicher Uberblick

Nach einer starken Erholung des globalen Wirtschaftswachs-
tums im Sommer 2021 durch die zunachst raschen Fortschritte
bei der Durchimpfung der Bevélkerung kam es gegen Ende des
Jahres zu einer deutlichen Abschwéchung. Diese war vor allem
hohen COVID-19-Infektionszahlen, weiteren Lockdowns, anhal-
tenden globalen Lieferkettenproblemen und neuen Unsicher-
heiten hinsichtlich der Omikron-Variante geschuldet.

Die zum Jahresende zum GroBteil einigermaBen optimistischen
Prognosen zum Wirtschaftswachstum mussten im Marz 2022
allesamt nach dem Angriff Russlands auf die Ukraine Ende
Februar 2022 revidiert werden. Es ist davon auszugehen, dass
der russische Einmarsch das Konjunkturwachstum in der CEE-
Region und in der gesamten EU abschwachen und die Anspan-
nungen zwischen Russland und dem Westen verscharfen wird.
Die von der EU verhangten harten Strafsanktionen werden auch
die wirtschaftliche Entwicklung der EU beeinflussen, nicht zu-
letzt da die EU mit etwa einem Drittel ihres Erdgasbedarfs von
Russland abhangig ist. Eine weitere Erhéhung der ohnehin
schon gestiegenen Energiepreise ist somit wahrscheinlich, ein
Umstand, der nicht nur Privatpersonen, sondern auch die In-
dustrie treffen wird. Gleichzeitig wachsen die Unsicherheiten
hinsichtlich der internationalen Beschaffungs- und Lieferprozes-
se und eines entsprechenden Anstiegs der Einkaufspreise.
Auch ein weiterer Anstieg der Inflation kann nicht ausgeschlos-
sen werden. Eine massive Verteuerung wird auch bei Lebens-
mitteln erwartet. Die Ukraine und Russland sorgten bisher fur
ein Drittel der weltweiten Weizenexporte und fur knapp ein Funf-
tel der internationalen Maisausfuhren. Massive Exportausféalle
und eine Steigerung der Getreidepreise um bis zu 30 % kdénnten
die Folge sein.

Laut der Europaischen Kommission hat die Europaische Union
(EV) im dritten Quartal 2021 das BIP-Niveau vor Pandemiebe-
ginn erreicht. Nach einer kraftigen Erholung der EU-Wirtschaft
um 5,3 % im Jahr 2021 prognostizierte die EU-Kommission zu-
nachst ein Wachstum von 4,0 % fir das Jahr 2022, ging im Marz
2022 aber davon aus, dass das Wachstum deutlich unter die-
sem Wert liegen wird. Die Européische Zentralbank (EZB) er-
wartete in ihrer aktualisierten Marz-Prognose fur Europa ein rea-
les BIP-Wachstum von durchschnittlich 3,7 % im Jahr 2022,
2,8 % im Jahr 2023 und 1,6 % im Jahr 2024. Die Organisation
far wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD)
wiederum verdffentlichte im Marz die Einschatzung, dass das
globale Wachstum 2023 um mehr als 1 % und das EU-Wachs-
tum um 1,4 % zurtickgehen kénnte. Die globale Inflation kénnte
um fast 2,5 % und in der EU um 2 % steigen.

Die Osterreichische Wirtschaft verzeichnete laut der Dezem-
ber-Prognose der Osterreichischen Nationalbank (OeNB) 2021
ein Wachstum von 4,9 %. Mit dem Auslaufen der negativen
Effekte der vierten Corona-Welle auf den Tourismus und der glo-
balen Lieferengpasse wurde zunachst erwartet, dass sich die
Wirtschalft 2022 wieder rasch erholen und um 4,3 % wachsen
werde. Nach dem Einmarsch Russlands korrigierte man die
Prognose im Marz auf ein reales BIP-Wachstum von 3,5 % im
Jahr 2022 und eine Inflationsrate von 5,3 %. Dies bedeutet ein
um 0,8 Prozentpunkte schwacheres BIP-Wachstum und eine um
2,1 Prozentpunkte hohere Inflation als zuvor angenommen. Das
Institut far Wirtschaftsforschung (WIFO) erwartete im Marz, dass
die Inflation in Osterreich in den néachsten Monaten zeitweise
auf 7 % steigen und im Jahresverlauf 2022 nur allmahlich zu-
rickgehen wird. Insgesamt durfte das reale BIP laut WIFO heu-
er um 3,9 % wachsen, anstatt wie vorgesehen um 5,2 %.

Zum Redaktionsschluss dieses Berichts Mitte April 2022 waren
das die aktuellsten Prognosen. Es ist aber davon auszugehen,
dass der fortdauernde Krieg in der Ukraine weitere Anpassun-
gen in den nachsten Wochen und Monaten notwendig macht.
Bis Redaktionsschluss hatte der Krieg in der Ukraine keine un-
mittelbaren Auswirkungen auf die S IMMO Gruppe. Die weitere
Entwicklung und die kunftigen Auswirkungen von COVID-19
und potenziellen Zinserhdhungen durch Notenbanken kénnen
gegenwartig allerdings nur schwer abgeschatzt werden.

Der Immobilienmarkt im Uberblick

Das Jahr 2021 war weiterhin stark von der COVID-19-Pandemie
gepragt. Davon wurde auch der Immobilienmarkt nicht ver-
schont, jedoch gab es auch positive Nachrichten. Das Invest-
mentvolumen erreichte erstmals wieder Vorkrisenniveau. Der
ursprunglich fur 2021 erwartete Hochstwert an Fertigstellungen
verzogert sich aber auf Grund von Bauverzégerungen auf 2022.
Trends wie Homeoffice oder Online-Shopping haben weiterhin
Einfluss auf die Immobilienméarkte. Der ausbleibende Stadte-
tourismus setzte der Hotelbranche zu, erste Prognosen fur 2022
sagen aber einen Aufschwung ab dem Frihjahr voraus.

Osterreich

Viele Mieter:innen steigen auf ESG-konforme BlUros um, wes-
halb es eine starke Nachfrage nach modernen und vor allem
flexibel einsetzbaren Buroflachen gibt. Die Vermietungsleistung
betrug 169.000 m?2 und die Leerstandsrate lag 2021 bei rund
4,3 % und ist damit auf einem historischen Tiefstand. Im Jahr
2021 lag die Spitzenmiete bei EUR 26,00/m2/Monat und veran-
derte sich im Vergleich zum Vorjahr nur gering. Durch eine nied-
rige Fertigstellungsleistung von ca. 130.000 m? wird laut CBRE
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Gesamtvermietungs- Leerstandsquote

Spitzenmieten (EUR/m2/Monat) Spitzen-Bruttorenditen (%) leistung (m?2) (%)
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Biiro Biiro Retail Retail Biiro Biiro Retail Retail Biiro Biiro Biiro Biiro
Berlin 41,00 38,50 250,00 250,00 2,50 2,65 3,25 3,35  817.000 661.000 3,0 2,6
Bratislava 17,00 17,00 67,002 67,00 5,25 5,50 6,002 6,002  156.000 104.000 117 11,1
Budapest 24,00 26,00 110,00 115,00 5,25 5,75 5,50 575  217.000 190.100 9,2 9,1
Bukarest 18,75 18,75  75,00% 45,00 6,75 7,00 8,00 8,00  163.000 141.200 13,1 12,4
Wien 26,00 25,00 320,00 325,00 3,20 8,315 3,35 3,45  166.000 250.000 43 4,6
Zagreb 15,50 15,50 70,00 70,00 7,75 8,00 6,75 6,75  22.000° 40.000° 4,0 4,0

" Quelle: CBRE Research

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

3 Schatzung

der Buromarkt in Wien auch im Jahr 2022 ein Vermietermarkt
bleiben. Die EU-Taxonomie und die damit einhergehenden 6ko-
logischen Bestimmungen werden den Wiener Buromarkt bei
der Versiegelung und somit bei der Entwicklung von neuen Im-
mobilien vor Herausforderungen stellen. Deshalb werden von
den 130.000 m? Fertigstellungen rund 77 % generalsanierte Fla-
chen sein. Mit einer Entspannung des Buromarkts ist erst 2023
zu rechnen.

Auf dem Hotelmarkt in Osterreich gab es im Jahr 2021 eine
langsame Erholung. Der Netto-Nachtigungsumsatz in Wien
stieg um 27,7 % auf EUR 305 Mio. im Vergleich zu den Vorjahren
(2020: EUR 231 Mio.; 2019: EUR 1.021 Mio.). Die COVID-19-Pan-
demie lieB die Bettenauslastung nur stockend steigen. Lediglich
24 % der Hotelbetten in Wien waren in der Berichtsperiode be-
legt. Das entspricht einem leichten Anstieg im Vergleich zum
Vorjahr (2020: 22,3 %). Insgesamt waren 58.000 Betten im De-
zember 2021 in Wien verfugbar, um 23.800 Betten mehr als
noch im Dezember 2020 (das entspricht rund 87 % der angebo-
tenen Betten in 2019). Der Hotel- und Bettenbestand verandert
sich aber zunehmend durch die COVID-19-Pandemie. Viele Be-
triebe im 4-Sterne- und 3-Sterne-Bereich mussten schlieBen
und 6ffnen nur zogerlich.

Deutschland

Der Boom auf dem Berliner Wohnimmobilienmarkt nahm durch
die COVID-19-Pandemie nur wenig Schaden. Die Kaufpreise fir
Eigentumswohnungen stiegen jedoch langsamer. Der Ange-
botspreis im Februar 2022 lag im Durchschnitt bei rund
EUR 5.270/m? — eine Steigerung von 4,4 % im Vergleich zum

Vorjahr. Insgesamt wurden in Berlin in den letzten zwolf Monaten
27.640 Wohnungen angeboten. Bei Neubauwohnungen wurde
hingegen ein rasanter Anstieg des Angebotspreises von
EUR 6.091/m? auf EUR 7.910/m? verzeichnet. Das entspricht
einem Plus von rund 23,5 %. Berlin gilt noch immer als Top-
Wohnimmobilien-Standort.

Auch der Berliner Buromarkt blickt auf ein gutes Jahr zurtck.
Berlin ist und bleibt bundesweit auch 2021 ein starker und at-
traktiver Burostandort. Im vergangenen Jahr wurde ein Flachen-
umsatz von rund 834.000 m? erreicht, ein Plus von rund 17,5 %
im Vergleich zum Vorjahr. Die Leerstandsrate stieg im Laufe des
Jahres 2021 von 2,6 % auf 3 %. Mit 1,28 Mio. m2 haben die
Flachen in Bau mit -4 % annahernd das Niveau des Vorjahres
erreicht. Die Durchschnittsmieten stiegen um rund 3 % auf
EUR 28,20/m2?/Monat. Ebenso kletterten die Spitzenmieten auf
EUR 41,00/m2/Monat mit steigender Tendenz fur das kommen-
de Jahr. Damit befindet sich der Berliner Buromarkt wieder auf
dem Weg zu alter Stérke, was sich vor allem auch in der niedri-
gen Leerstandsrate widerspiegelt.

CEE

Der Buromarkt in Budapest kdmpfte noch immer stark mit den
Unsicherheiten im Zusammenhang mit der COVID-19-Pande-
mie, jedoch zeichnet sich langsam eine Erholung ab. Trotz der
Herausforderungen durch die anhaltende COVID-19-Krise blieb
die durchschnittliche Angebotsmiete auf einem stabilen Niveau
von EUR 13,50/m?/Monat. Die Bautatigkeit brachte im vergan-
genen Jahr maBig neue Buroflachen auf den Markt, da vor allem
im dritten und vierten Quartal 2021 keine neuen Flachen fertig-

Quellen: B2B Wien, BNP Paribas Real Estate, CBRE, Cushman & Wakefield, Européische Zentralbank (EZB), Europaische Kommission (EC), Guthmann Marktreport, Internationaler

Wahrungsfonds (IWF), KSH, OECD, OeNB, Property Forum Europe, SeeNews, WIFO
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gestellt wurden. Die Leerstandsrate blieb mit 9,2 % im Vergleich
zum Vorjahr (2020: 9,1 %) stabil.

Der Buromarkt in Bratislava wies zum Ende des vierten Quartals
2021 eine Leerstandsrate von 11,7 % auf. Die Spitzenmiete be-
trug EUR 17,00/m2/Monat und blieb damit stabil im Vergleich
zum Vorjahr. Insgesamt wurden im vierten Quartal 2021 rund
97.900 m? an Buroflachen vermietet, was eine beachtliche Stei-
gerung von rund 49,7 % im Vergleich zu 2020 bedeutet (2019
wurden 61.994 m? Buroflache vermietet).

Der Buroflachenbestand in Zagreb belief sich zum dritten Quar-
talsende 2021 auf rund 1,164 Mio. m2. Die Spitzenmieten blie-
ben konstant bei EUR 15,50/m2/Monat im Vergleich zum Vor-
jahr. Die Leerstandsrate blieb stabil bei etwa 4 % mit mehreren
Fertigstellungen im Jahr 2021.

Der Bestand an Buroflachen in Bukarest stieg moderat auf
3,19 Mio. m2im Jahr 2021 (2020: 2,95 Mio. m?). Jedoch erreich-
te die Leerstandsrate mit 13,1 % den hochsten Wert seit funf
Jahren und betrifft hauptséchlich altere Burogebaude. Die
Spitzenmiete in Bukarest lag fur das Jahr 2021 bei EUR 18,75/
m?/Monat.

Der Einzelhandel in Rumanien erholt sich nur langsam von der
COVID-19-Pandemie. Insgesamt kamen im Jahr 2021 nur rund
100.000 m? an neuen Gewerbeflachen dazu. Bis Ende 2022 soll
eine groBe Anzahl an Projekten (ca. 300.000 m?) fertiggestellt
werden. Dazu zahlt auch die Expansion der Colosseum Mall in
Bukarest. Die Mieten blieben auf einem stabilen Level, wobei
Spitzenmieten in den groBen Einkaufszentren in Bukarest bei
rund EUR 75,00/ m2/Monat lagen.

Mieterl6se gesamt'

Die CEE-Region erlebte im Hotelsektor ein gutes Jahr 2021.
Durch den anhaltenden Impffortschritt konnten viele Touristen
fur diese Region wiedergewonnen werden. In Ungarn gab es
beispielsweise einen jahrlichen Zuwachs an N&chtigungen von
24,1 % im Vergleich zu 2020. Jedoch ist dieser Wert noch immer
rund 36,1 % niedriger als vor Pandemiebeginn. Der Hotelsektor
erholt sich auch in anderen Landern stark. In Rumanien sprang
die Zahl der Nachtigungen auf ca. 1 Mio., eine Steigerung um
56,6 % zum Vorjahr. Es wird davon ausgegangen, dass sich die
Mérkte — abhéangig von der GréBe und Bedeutung der Destina-
tion — bis 2024 vollstandig erholen werden. Vor allem Haupt-
stédte werden auch weiterhin beliebte Reiseziele bleiben.

Geschafts- und Ergebnisentwicklung

Das Geschéaftsjahr 2021 war trotz der anhaltenden COVID-19-
Pandemie und der damit einhergehenden Unsicherheiten eines
der erfolgreichsten der Unternehmensgeschichte. Zum einen
konnten die unmittelbaren Auswirkungen der Pandemie auf
Grund eines umsichtigen Bestandsmanagements, eines nach
Landern und Nutzungsarten diversifizierten Portfolios und einer
starken Liquiditatsbasis in engen Grenzen gehalten werden und
betrafen vor allem das Hotelgeschaft. Zum anderen konnte
2021 das bislang beste Immobilienbewertungsergebnis der Ge-
sellschaft erzielt werden, was vor allem auf Wertsteigerungen im
Segment Deutschland zurtckzufthren war.

Auch das Finanzergebnis zeigte sich gegenuber dem Vorjahr
deutlich verbessert. ZurtckzufUhren war dies unter anderem auf
hohere Dividendenertrage und verbesserte Derivatbewer-
tungen.

Die Aktieninvestments in die CA Immobilien Anlagen AG sowie
die IMMOFINANZ AG haben sich im Geschéftsjahr 2021 duBerst

Mieterl6se nach Region'

in EUR Mio. M CEE M Osterreich M Deutschland

131,3
123,3
104,3 119,4

2018 2019 2020 2021

Deutschland CEE
43,2 % 42,0 %
Osterreich
14,8 %

' Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel

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



positiv entwickelt. So lieferte die S IMMO AG im Juli ihre Anteile
an der CA Immobilien Anlagen AG in das Ubernahmeangebot
der SOF-11 Klimt CAl S.a rl., eine von der Starwood Capital
Group kontrollierte Gesellschaft, ein. Auf Basis des Ange-
botspreises von EUR 37,00 je Aktie wurde ein Mittelzufluss vor
Steuern von rund EUR 230 Mio. erzielt. Auf Grund der Bilanzie-
rung zum Fair Value im sonstigen Ergebnis bilden sich die ge-
nannten Betrdge zum Abschluss dieses erfolgreichen Invest-
ments nicht in der Gewinn- und Verlustrechnung ab. Allerdings
wurde im sonstigen Ergebnis ein Bewertungserfolg vor latenten
Steuern im Ausmal von rund EUR 35,5 Mio. erfasst.

Fur die Anteile an der IMMOFINANZ AG wurde ebenfalls im
sonstigen Ergebnis eine Aufwertung in Hohe von rund
EUR 93,3 Mio. vor latenten Steuern erfasst. Dieser Erfolg wurde
im Geschaftsjahr 2022 durch Einlieferung in das Angebot der
CPI Property Group nach einer weiteren Aufwertung im ersten
Quartal auch final realisiert, sodass mit Ende des ersten Quar-
tals 2022 keine Investments in Eigenkapitalinstrumente von
Peer-Unternehmen mehr bestehen.

Finanzierungsseitig findet die S IMMO weiterhin ein sehr gunsti-
ges Umfeld vor, das die Begebung eines weiteren Green Bonds
im Janner 2022 mit einem Kupon von 1,25 % bei einer 5-jahri-
gen Laufzeit ermoglichte.

Das den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbare Er-
gebnis erreichte mit EUR 229,5 Mio. (2020: EUR 56,5 Mio.) den
hochsten Wert in der Unternehmensgeschichte. Auch das Er-
gebnis je Aktie Ubertraf mit EUR 3,24 (2020: EUR 0,79) jenes
des bisherigen Rekordjahres 2019 (EUR 3,21).

Mieterl6se nach Nutzungsart'

Gewerbe
exklusive Hotel
(BUro und Geschaft)

72,7 %

Wohnen
25,5 %

sy Hotel
1,8 %

" Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel und ohne
Umgliederung von Teilen der Betriebskostenerlése
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Deutliche Erhéhung Bruttoergebnis, selbst
betriebene Hotels gegenuber Vorjahr verbessert
Die Mieterlose des Geschaftsjahres 2021 beliefen sich auf
EUR 131,3 Mio. und lagen damit um 6,5 % uber dem Vorjahres-
niveau von EUR 123,3 Mio. Diese Erhohung in Krisenzeiten ist
neben Zukaufen auch auf ein umsichtiges Management der Be-
standsimmobilien und die hohe Qualitat des Portfolios zurlick-
zufUhren.

Die Erlose aus der Hotelbewirtschaftung konnten im Vergleich
zum Vorjahr auf EUR 31,2 Mio. verbessert werden (2020:
EUR 17,8 Mio.), lagen aber auf Grund der anhaltenden
COVID-19-Krise nach wie vor deutlich unter dem Vorkrisenjahr
2019 (EUR 59,1 Mio.). Insgesamt stiegen die Umsatzerldse von
EUR 173,9 auf EUR 196,9 Mio. im Jahr 2021.

Die Aufwendungen aus der Immobilienbewirtschaftung blieben
mit EUR 66,8 Mio. (2020: EUR 66,8 Mio.) trotz Immobilienzukau-
fen und einer damit einhergehenden Erhéhung des Betriebs-
kostenaufwands weitestgehend unverandert. Grund daflr war
vor allem eine deutliche Verbesserung der Forderungsabschrei-
bungen bzw. Forderungswertberichtigungen.

Aufgeteilt nach Regionen, setzten sich die Mieterldse exklusive
der Umgliederung von Teilen der Betriebskostenerldse des lau-
fenden Geschéftsjahres in der Berichtsperiode wie folgt zusam-
men: Osterreich und Deutschland trugen rund 14,8 % bzw.
43,2 % (2020: 15,8 % bzw. 44,3 %) bei — zusammen rund 58,0 %
(2020: 60,1 %). Der Anteil von CEE betrug 42,0 % (2020:
39,9 %). Nach Hauptnutzungsart gegliedert und exklusive von in
den Mieterldsen ausgewiesenen Betriebskostenverrechnungen,
leisteten gewerblich genutzte Immobilien ohne Hotelimmobilien
(BUro, Geschaft) einen Anteil von 72,7 % (2020: 73,1 %) an den

Bilanzstruktur

in EUR Mio.

3.688,1 3.688,1

4202 ] ™= 200,2

1.821,6
Kurzfristiges W B Kurzfristiges
Vermdgen Fremdkapital
Langfristiges W B Langfristiges
Vermogen Fremdkapital
B Eigenkapital

3.268,0 1.666,3

Aktiva Passiva
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Mieterldsen, Hotels einen Anteil von 1,8 % (2020: 1,5 %) und
Wohngebaude 25,5 % (2020: 25,4 %).

Das Bruttoergebnis aus der Hotelbewirtschaftung verbesserte
sich mit insgesamt EUR 7,5 Mio. im Vergleich zum Vorjahr deut-
lich (2020: EUR -0,3 Mio.). Auf Grund der Auswirkungen von
COVID-19 war es allerdings immer noch deutlich geringer als
vor Pandemiebeginn (2019: EUR 16,9 Mio.). Fur die kommen-
den Quartale bleibt abzuwarten, wie sich der Stadtetourismus
angesichts von verflgbaren Impfungen, Testkapazitaten und
maoglichen neuen Virusmutationen entwickelt.

Das Bruttoergebnis fur den gesamten Immobilienbestand, das
die operative Performance sowohl der vermieteten Immobilien
als auch der selbst genutzten Hotels zeigt, erhdhte sich deutlich
auf EUR 109,5 Mio. (2020: EUR 91,5 Mio.) und lag damit in etwa
auf dem Wert des Jahres 2019 (EUR 109,7 Mio.).

Immobilieninvestments

Im Geschaftsjahr 2021 wurden wie schon im Vorjahr deutlich
mehr Zu- als Verkéaufe getatigt. Neben der Fortsetzung von An-
kaufen im Segment Deutschland erfolgte zur Jahresmitte der
Erwerb zweier Buroliegenschaften in Bukarest und im vierten
Quartal die Anschaffung einer Buroimmobilie in Budapest.

Die VerauBerungen beliefen sich auf insgesamt EUR 39,6 Mio.
(2020: EUR 46,9 Mio.) und lagen damit betragsmaBig unter
dem langjahrigen Durchschnitt.

Deutliche Erhéhung Bewertungsergebnis und
signifikante Verbesserung Finanzergebnis,
Verwaltungsaufwand mit Sondereffekten

Der Verwaltungsaufwand stieg von EUR 20,4 Mio. im Jahr 2020
auf EUR 28,2 Mio. ZurUckzufthren war dieser Anstieg vor allem
auf Sondereffekte in Zusammenhang mit dem Ubernahme-
angebot der IMMOFINANZ AG auf die Anteile der S IMMO AG.
Daneben war auch ein Anstieg der Personalkosten zu verzeich-
nen, welcher unter anderem mit der Umbildung des Vorstands
im ersten Quartal 2021 zusammenhangt und damit teilweise
Einmalcharakter hat.

Das Ergebnis aus der Immobilienbewertung war mit
EUR 198,7 Mio. (2020: EUR 39,1 Mio.) trotz der COVID-19-Pan-
demie deutlich positiv. Im Detail entfallen EUR 156,0 Mio. auf
Deutschland (2020: EUR 52,7 Mio.), EUR 31,8 Mio. auf Oster-
reich (2020: EUR 8,7 Mio.) und EUR 10,9 Mio. auf CEE (2020:
EUR -22,3 Mio.). Damit konnte zum einen der Aufwartstrend des
ersten Halbjahres bestatigt werden und zum anderen im Ge-
gensatz zum Vorjahr in allen Regionen ein positives Netto-
bewertungsergebnis erzielt werden.

Insgesamt erhdhte sich das EBIT auf mehr als das Zweieinhalb-
fache des Vorjahres und betrug EUR 270,3 Mio. (2020:
EUR 101,0 Mio.).

Das Finanzergebnis verbesserte sich deutlich auf EUR 0,7 Mio.
(2020: EUR -29,4 Mio.). Zurtckzufuhren ist dies auf Dividenden-
ertrdge aus den Investments in die CA Immobilien Anlagen AG
und die IMMOFINANZ AG sowie auf insgesamt positive Bewer-
tungseffekte fur Derivate und die Pflichtwandelanleine der
IMMOFINANZ AG bis zu ihrer Umwandlung in Aktien.

Die Cost of Funding (basierend auf variabel und fix verzinslichen
Finanzierungsverbindlichkeiten inklusive Anleihen und Deriva-
ten) betrugen zum 31.12.2021 2,09 % (31.12.2020: 2,29 %).

Jahresergebnis und Ergebnis je Aktie auf Rekord-
niveau

Auf Grund der beschriebenen Effekt konnte das Jahresergebnis
gegenuber dem Vorjahr mehr als vervierfacht werden und er-
reichte mit EUR 230,6 Mio. (2020: EUR 56,9 Mio.) den bislang
hochsten Wert der Unternehmensgeschichte. Entsprechend
stieg auch das Ergebnis je Aktie auf EUR 3,24 (2020: EUR 0,79).

Finanz- und Vermbgenslage

Cashflow

Der Cashflow aus der Geschaftstatigkeit fir das Jahr 2021 be-
trug EUR 69,0 Mio. (2020: EUR 55,4 Mio.). Der Cashflow aus der
Investitionstatigkeit war im Gegensatz zum Vorjahr vor allem auf
Grund des Geldzuflusses aus der VerauBerung der Anteile an
der CA Immobilien Anlagen AG deutlich positiv und belief sich
auf EUR 109,0 Mio. (2020: EUR -114,2 Mio.). Der Cashflow aus
der Finanzierungstatigkeit erreichte unter anderem auf Grund
der Begebung eines Green Bonds im ersten Quartal 2021
EUR 133,3 Mio. (2020: EUR 11,7 Mio.).

Konzernbilanz

Die Bilanzsumme der S IMMO Gruppe erhdhte sich deutlich
und stieg von EUR 3.122,6 Mio. auf EUR 3.688,1 Mio. Dieses
Bilanzwachstum ging trotz einer Dividendenausschuttung von
EUR 35,3 Mio. mit einer Erhohung der Eigenkapitalquote von
44,3 % auf 45,2 % einher. Die genannten Steigerungen sind un-
ter anderem auf Bewertungseffekte fur Immobilien bzw. Invest-
ments in Immobilienaktien zurtckzufihren, von denen ein Teil
bereits im Geschéaftsjahr 2021 (Verkauf der Anteile an der CA
Immobilien Anlagen AG) und ein Teil im ersten Quartal 2022
(VerauBerung der Anteile an der IMMOFINANZ AG) realisiert
wurde.

Auf Grund der Aufwertungen fur beide Investments und der Ver-
auBerung der Anteile an der CA Immobilien Anlagen AG verrin-
gerte sich die Position ,andere finanzielle Vermoégenswerte” auf
EUR 398,0 Mio. (31.12.2020: EUR 497,7 Mio.). In der Gesamt-
ergebnisrechnung wurden ohne Bertcksichtigung latenter
Steuern fUr die Bewertung von Eigenkapitalinstrumenten insge-
samt EUR 129,6 Mio. (2020: EUR -124,7 Mio.) eigenkapitalerho-
hend erfasst.



Der Bestand an Zahlungsmitteln und Zahlungsmittelaquivalen-
ten lag zum Jahresende bei EUR 375,8 Mio. (31.12.2020:
EUR 64,5 Mio.).

Das Eigenkapital ohne Fremdanteile erhohte sich per 31.12.2021
auf EUR 1.662,2 Mio. (31.12.2020: EUR 1.380,6 Mio.). Der
Buchwert je Aktie stieg entsprechend deutlich auf EUR 23,57
(81.12.2020: EUR 19,34).

Auch der EPRA-NAV, errechnet als Eigenkapital ohne Fremd-
anteile zuzdglich stiller Reserven fur langfristige Vermogensge-
genstande (2021: EUR 129,0 Mio., 2020: EUR 118,7 Mio.), zu-
zuglich des Fair Values von Derivaten (2021: EUR 22,3 Mio,
2020: EUR 42,0 Mio.) und zuzlglich latenter Steuern (2021:
EUR 252,5 Mio.; 2020: EUR 194,7 Mio.) ist gegentber dem Vor-
jahr deutlich gestiegen und hat sich von EUR 24,32 je Aktie auf
EUR 29,29 verbessert. In einer ahnlichen GréBenordnung liegt
der Anstieg des EPRA-NTA, der sich von EUR 24,06 je Aktie per
31.12.2020 auf EUR 29,09 je Aktie per 31.12.2021 verbesserte.
Ziel des EPRA-NTA ist die Darstellung des Nettovermogens auf
einer langfristigen Basis, allerdings unter der Pramisse, dass
Unternehmen Vermogensgegenstande erwerben und verdu-
Bern, wodurch sich bestimmte Niveaus an latenten Steuern rea-
lisieren. Im Gegensatz zum EPRA-NAV betragt das Adjustment
fur latente Steuern fur 2021 nur EUR 238,6 Mio. (2020: EUR
176,7 Mio). Weiters erfolgte ein Abzug fUr immaterielle Vermo-
gensgegenstande (2021: EUR 0,4 Mio., 2020: EUR 0,3 Mio.).

Finanzmanagement
Die Kreditverbindlichkeiten der S IMMO sind zur Ganze in Euro
denominiert. Per 31.12.2021 waren rund 11 % (31.12.2020:
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15 %) der Bankkredite fix und 89 % (31.12.2020: 85 %) der
Bankkredite variabel verzinst. Die S IMMO reduziert das Risiko
steigender Zinsen der variabel verzinsten Finanzierungen mit
Zinsabsicherungsinstrumenten.

Zusammensetzung der
Finanzverbindlichkeiten

in EUR Mio. 2021 2020
Anleiheverbindlichkeiten langfristig 646,8 497,2
Sonstige Finanzverbindlichkeiten

langfristig 920,2 873,8
Anleiheverbindlichkeiten kurzfristig 0 28,5
Sonstige Finanzverbindlichkeiten

kurzfristig 138,6 99,3
Summe 1.705,6 1.498,8

Die bilanzierten Immobilieninvestments (inklusive Investments
in Anteile an bdrsennotierten Immobilienunternehmen) der
S IMMO beliefen sich per 31.12.2021 auf EUR 3.226,2 Mio.
(81.12.2020: EUR 2.973,6 Mio.). Die Loan-to-Value-Ratio (LTV-
Ratio) fur durch Immobilien besicherte Finanzierungen lag mit
30,7 % (31.12.2020: 31,3 %) leicht unter dem Niveau des Vor-
jahres. Dartber hinaus verfugt die S IMMO Uber unbesicherte
Finanzierungen. Die LTV-Ratio fur unbesicherte Finanzierungen
belief sich zum 31.12.2021 auf 9,8 % (31.12.2020: 15,5 %).
Insgesamt betrug die LTV-Ratio der Gesellschaft 40,4 %
(81.12.2020: 46,8 %).

Die folgende Tabelle veranschaulicht die Berechnungsmethodik:

2021 2020
in EUR Mio. unbesichert besichert unbesichert besichert
Besicherte Finanzverbindlichkeiten ohne Derivate 0 990,1 0 930,2
Anleiheverbindlichkeiten und sonstige unbesicherte Finanzierungen 690,6 0 525,7 0
Liquide Mittel -375,8 0 -64,5 0
Summe 990,1 461,2 930,2
Immobilieninvestments 3.226,2 3.226,2 2.973,6 2.973,6
LTV-Ratio in % 9,8 30,7 15,5 31,3

Summe in %

Die Bankverbindlichkeiten der S IMMO verteilten sich per
31.12.2021 auf 23 (2020: 23) Einzelbanken. Die durchschnittli-
che Laufzeit der langfristigen Bankverbindlichkeiten betrug
5,2 Jahre (2020: 5,3 Jahre).

Im ersten Quartal 2021 wurde erstmalig in der Unternehmens-
geschichte ein Green Bond mit einem Gesamtnominale von
EUR 150 Mio., einem Kupon von 1,75 % und einer Laufzeit von
sieben Jahren begeben.

Wesentliche Geschéaftsbeziehungen zu nahe-
stehenden Unternehmen und Personen

Nahere Ausfuhrungen zu den wesentlichen Geschaftsbeziehun-
gen zu nahestehenden Unternehmen und Personen sind im
Konzernanhang im Kapitel 5.6. zu finden.
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Informationen gemaB § 243a Abs. 1 UGB

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
und Corporate Responsibility

Ausfuhrungen zu nichtfinanziellen Leistungsindikatoren und zur
Corporate Responsibility sind im nichtfinanziellen Bericht zu
finden.

Informationen geman § 243a Abs. 1
Unternehmensgesetzbuch (UGB)

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

1. Das Grundkapital der SIMMO AG betragt EUR 267.457.923,62
und ist in 73.608.896 auf Inhaber:innen lautende 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 dber 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 Uber 10 % erfahren hat und daher die
Vollstandigkeit und Richtigkeit obiger Aufzahlung nicht garantie-
ren kann. DarUber hinaus haben Meldungen gemal BorseG nur
beim Erreichen, Uber- oder Unterschreiten der darin festgesetz-
ten Schwellenwerte zu erfolgen, weshalb das tatsachliche (aktu-
elle) BeteiligungsausmalB von den gemeldeten Zahlen abwei-
chen kann.

4. Es bestehen keine Aktien mit besonderen Kontrollrechten.

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

6. Der Vorstand besteht aus zwei, drei oder vier Mitgliedern.
Die Mitglieder des Vorstands werden vom Aufsichtsrat mit Drei-
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.
Lebensjahres moglich. Der Aufsichtsrat besteht aus hochstens
zehn von der Hauptversammlung gewahlten Mitgliedern. Be-
schlisse Uber ordentliche Kapitalerhéhungen 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 erméachtigt, mit Zu-
stimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital um bis zu
EUR 133.728.961,81 durch Ausgabe von bis zu 36.804.448
Stick neuen auf Inhaber:innen lautenden Stammaktien der
Gesellschaft gegen Bar- oder Sacheinlagen auch in mehreren
Tranchen zu erhéhen und den Ausgabebetrag, der nicht unter
dem anteiligen Betrag des Grundkapitals liegen darf, sowie die
sonstigen Ausgabebedingungen im Einvernehmen mit dem
Aufsichtsrat festzusetzen. Der Vorstand wurde auch ermachtigt,
mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktio-
nar:innen ganz oder teilweise auszuschlieBen, (i) wenn die Kapi-
talerndhung gegen Bareinlage erfolgt und in Summe der rech-
nerisch auf die gegen Bareinlage unter Ausschluss des Bezugs-
rechts ausgegebenen Aktien entfallende Anteil am Grundkapital
der Gesellschaft die Grenze von 10 % (zehn Prozent) des
Grundkapitals der Gesellschaft zum Zeitpunkt der Ausibung
der Erméachtigung nicht Ubersteigt, (i) wenn die Kapitalerho-
hung gegen Sacheinlage erfolgt, (iii) zur Bedienung einer Mehr-
zuteilungsoption (Greenshoe) oder (iv) fir den Ausgleich von
Spitzenbetragen. Auf die Summe der nach dieser Erméachtigung
unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionar:innen gegen
Bar- und Sacheinlagen ausgegebenen Aktien darf rechnerisch
ein Anteil am Grundkapital von insgesamt nicht mehr als 10 %
(zehn Prozent) des Grundkapitals der Gesellschaft zum Zeit-
punkt der Einrdumung der Erméchtigung 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 erméachtigt, Anderungen der Satzung,
die sich durch die Ausgabe von Aktien aus dem genehmigten
Kapital ergeben, zu beschlieBen.

b) Inder 31. ordentlichen Hauptversammlung vom 12.10.2020
wurde dem Vorstand die Ermachtigung erteilt, nach den Bestim-
mungen des § 65 Abs. 1 Z 8 sowie Abs. 1a und Abs. 1b AktG fUr
die Dauer von 30 Monaten ab dem Datum der Beschlussfas-
sung, somit bis 12.04.2023, mit Zustimmung des Aufsichtsrats
eigene Aktien der Gesellschaft im gesetzlich zulassigen Hochst-
ausmaf 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 ermachtigt, fur die Dauer von funf Jahren
ab Beschlussfassung, somit bis 12.10.2025, mit Zustimmung
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des Aufsichtsrats fur die VerauBerung der eigenen Aktien auch
eine andere Art als Uber die Bérse oder durch ein 6ffentliches
Angebot unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionar:innen
zu beschlieBen.

c) Der Vorstand wurde mit Beschluss der 31. ordentlichen
Hauptversammlung vom 12.10.2020 gemaR § 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 Stlick
auf Inhaber:innen lautende Stlckaktien der Gesellschaft mit ei-
nem anteiligen Betrag am Grundkapital von bis zu
EUR 26.745.790,18 verbunden ist, mit oder ohne Bezugsrechts-
ausschluss, jeweils auch in mehreren Tranchen gegen Barwerte
auszugeben und alle weiteren Bedingungen der Wandelschuld-
verschreibungen festzusetzen.

Diese Ermachtigung kann auch wiederholt ausgenutzt werden.
Dabei darf die Summe aus (i) den an Inhaber:innen von Wan-
delschuldverschreibungen gemaR dieser Ermachtigung bereits
gelieferten Aktien und (ii) den Aktien, fir die Umtausch- und/
oder Bezugsrechte aus bereits emittierten und im Rahmen der
Wiederausnutzung zu emittierenden Wandelschuldverschrei-
bungen ausgelbt werden kdnnen, 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 Stlckaktien bedingt erhoht.
Die bedingte Kapitalerhohung wird nur insoweit durchgefuhrt,
als Inhaber:innen von auf der Grundlage des Hauptversamm-
lungsbeschlusses vom 12.10.2020 ausgegebenen Wandel-
schuldverschreibungen von dem ihnen eingerdumten Um-
tausch- und/oder Bezugsrecht Gebrauch machen. Der Ausga-
bebetrag und das Umtausch- und/oder Bezugsverhéltnis sind
unter Bertcksichtigung marktublicher 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-



Konzernlagebericht — Informationen gemaB § 243a Abs. 1 Unternehmensgesetzbuch (UGB)

kapitals liegen. Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung
des Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten der Durchfuhrung
der bedingten Kapitalerhdhung (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
Change-of-Control-Klauseln. GemaB den Bedingungen der
2014 und 2015 begebenen Anleihen sowie der 2021 und 2022
begebenen Green Bonds sind die Anleiheglaubiger:innen im
Falle eines Kontrollwechsels zur Kindigung der Teilschuldver-
schreibung berechtigt und kénnen die sofortige Rickzahlung
verlangen. Gemal den Bedingungen der 2018 und 2019 bege-
penen Anleihen sind die Anleiheglaubiger:innen im Falle eines
Kontrollwechsels zur Kundigung der Teilschuldverschreibung
berechtigt, sofern dieser Kontrollwechsel zu einer wesentlichen
Beeintrachtigung der Fahigkeit der Emittentin fuhrt, ihre Ver-
pflichtungen aus den Teilschuldverschreibungen zu erflllen. Ein
Kontrollwechsel findet gemaB den Bedingungen der Anleihen
dann statt, wenn eine oder mehrere gemeinsam vorgehende
Personen oder eine Drittperson oder -personen, die fir eine sol-
che Person oder Personen handeln, zu irgendeiner Zeit direkt
oder indirekt (i) mehr als 50 % der mit den Aktien der Emittentin
verbundenen Stimmrechte (ohne Beriicksichtigung 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 Hochststimmrechts 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 fir eine solche
Person oder Personen handeln, zu irgendeiner Zeit direkt oder
indirekt eine kontrollierende Beteiligung im Sinne des Osterrei-
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 6ffentli-
chen Ubernahmeangebots.
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Risikomanagementbericht

Als international tatiger Immobilienkonzern ist die S IMMO Grup-
pe mit einer Vielzahl von Chancen und Risiken konfrontiert, die
auf die operative Geschaftstatigkeit, die Entscheidungsprozes-
se sowie auf die strategische Unternehmensfuhrung Einfluss
haben. Durch die Identifizierung, Analyse, Steuerung und Uber-
wachung der Chancen und Risiken versucht die Gruppe, so-
wohl Potenziale zeitnahe zu erkennen, als auch negative Ent-
wicklungen und potenzielle Risikofaktoren rechtzeitig zu identifi-
zieren, deren Ursache zu verstehen und diese so weit als
moglich zu minimieren. Dennoch kann das Eintreten von Risi-
ken 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, Geschéaft, Hotel) und Wohnimmobi-
lien. Zu den Tatigkeiten der Gruppe gehéren somit auch:

Immobilien-Projektentwicklung

Betrieb von Hotels und Einkaufszentren

Revitalisierung und Sanierung von Bestandsimmobilien
Asset Management

Property Management

DarUber hinaus hielt die S IMMO AG im Jahr 2021 Beteiligungen
an den Osterreichischen bdrsennotierten ATX-Immobilienunter-
nehmen CA Immobilien Anlagen AG und IMMOFINANZ AG. Die
Anteile an der CA Immobilien Anlagen 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 AG alle ihre IMMOFINANZ
Aktien sowie all jene Aktien, die sie moglicherweise durch ihr
Teilangebot fur IMMOFINANZ Aktien erwirbt, an die CPI Property
Group zu einem Preis von EUR 23,00 je Akte Ubertragt, sobald
das CPIl-Angebot kartellrechtlich freigegeben ist. Der Verkauf
der Aktien wurde Anfang Marz 2022 vollzogen.

Die S IMMO betreibt Risikoidentifikation, Risikosteuerung,
Risikobewertung und Risikobewaltigung auf Basis eines Stan-
dardrisikokatalogs in enger Abstimmung mit Risikoeigner:innen
in allen Segmenten und auf Holdingebene. Auf dieser Basis er-
folgt eine gruppenweit idente, formalisierte und in eine quantita-
tiv einheitliche Bewertungslogik verschrankte Dokumentation
der Entscheidungen hinsichtlich des Risikoappetits fur jede ein-
zelne Position des Standardrisikokatalogs, wobei Uber eine
Aggregationsfunktion die Risikopositionen der Gesellschaft je

Segment und auf Holdingebene dargestellt werden. Die Basis
der Risikoidentifikation liegt bei den lokalen Risikoeigner:innen
und stellt so eine umfassende Bottom-Up-Information des Vor-
stands sicher. Auf Konzernebene existiert eine Stabstelle fur das
zentrale Risikomanagement. Dieser Risikokoordinator berichtet
als Risikoeigner regelmaBig an den Gesamtvorstand.

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
rickblickend fir das Geschaftsjahr 2021 als auch im Hinblick
auf die Geschaftstatigkeit 2022 regelmaBig analysiert und be-
wertet.

Die COVID-19-Pandemie hatte naturgema8 Einfluss auf das Ge-
schéftsjahr 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 Geschéftsjahr 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. einem 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
der Einmarsch Russlands in die Ukraine Ende Februar und die
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Dauer des Kriegs sind trotz Friedensverhandlungen nicht ab-
sehbar. Beide Unsicherheiten liegen auBerhalb des Einflussbe-
reichs des Unternehmens und machen eine zuverlassige mittel-
bis langfristige Planung damit nahezu unmaglich.

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 Un-
ternehmen aktuell keine nachhaltig negative Veranderung, die
die langfristigen Perspektiven der Gruppe wesentlich beeinflus-
sen wurde.

Internes Kontrollsystem

Fur alle wesentlichen Geschéaftsprozesse besteht ein Internes
Kontrollsystem (IKS). Dabei wird unter anderem die Zuverlassig-
keit der Finanzberichterstattung tUberwacht 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 Konzernrechnungslegung — sind in der inter-
nen Prozessdatenbank erfasst. Diese beinhaltet eine Risiko-
Kontroll-Matrix, in der die Ablaufe, potenzielle Einzelrisiken und
die zugeordneten Kontrollschritte definiert sind.

Wesentliche Merkmale des rechnungslegungsbezogenen IKS
sind:

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

B Richtlinien zur Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden im Konzernabschluss

B Beurteilung jener Risiken, die zu einer wesentlichen Fehldar-
stellung von Transaktionen fUhren kénnen (z.B. inkorrekte Zu-
ordnung zu Bilanz- und GuV-Positionen)

B Entsprechende Kontrollroutinen bei der automationsge-
stutzten Erstellung des Konzernabschlusses

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

B Der Prozess der Konzernabschlusserstellung sieht vor, dass
die jeweiligen Buchhaltungen der Einzelgesellschaften zu je-
dem Stichtag Reporting-Packages auf Basis des konzernweiten
Accounting-Manuals erstellen und an das Headquarter zur wei-

teren Verarbeitung Ubermitteln. Hierbei bedienen sich die Toch-
terunternehmen externer Serviceprovider, welche im Auftrag
und unter der Verantwortung der jeweiligen Geschaftsfihrung
die Berichtspakete erstellen. Im Rahmen der prozessbezoge-
nen Kontrolltatigkeiten finden durch das Konzernrechnungs-
wesen regelmaBige Uberprifungen der Vollstandigkeit und
Richtigkeit der gemeldeten Daten statt. Ebenso werden diverse
Abweichungsanalysen in laufender Abstimmung mit dem Vor-
stand durchgefuhrt. Dabei werden unter anderem die Daten al-
ler Konzerngesellschaften im Headquarter zusammen mit den
Fachabteilungen (z.B. Asset Management und Steuern) unter
Einbeziehung der Buchhaltungen der Einzelgesellschaften
Uberprdft. 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-
prilfer gemaB den Anforderungen der C-Regel Nr. 83 des Oster-
reichischen Corporate Governance Kodex (OCGK) beurteilt.
Das Ergebnis dieser Prifung wird dem Vorstand, dem Auf-
sichtsrat und dem 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 regelmasig tber
den Revisionsplan sowie die Ergebnisse der durchgefuhrten
Revisionsprufungen informiert.
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Unternehmens- Immobilienspezifische

Risiken

strategische Risiken

Finanzielle Risiken

B Umfeld- und
Branchenrisiko
B Investitionsrisiko
B Kapitalmarktrisiko

B Immobilienportfoliorisiko

B Vermietungs- und
Mietausfallrisiko

B Immobilienentwicklungsrisiko

B Bautechnisches Risiko

B Immobilienbewertungsrisiko

B Umwelt- und
Klimarisiken

W Soziale Risiken

B Governance-Risiken

B Liquiditatsrisiko

B Zinsanderungsrisiko
B Finanzierungsrisiko
B Fremdwahrungsrisiko
W Steuerliche Risiken

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-
chen Situation in einem Markt kann die Kauf- und Verkaufs-
preise, den Wert einer Immobilie und deren Rendite beeinflus-
sen. DarUber hinaus kann es zu Mietreduktionen, Mietausfallen
oder zu Kindigung 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 Kriegs in
der Ukraine sind volkswirtschaftliche Prognosen sowie Ein-
schatzungen der zukUnftigen Entwicklungen der Immobilien-
markte schwierig. Die Pandemie ist nach wie vor herausfordernd
fur die Nutzungsarten Hotel und Einzelhandel. Eine Erholung ist
aber zunehmend absehbar. Ein gesamtwirtschaftlicher Uber-
blick sowie eine Einschatzung der Immobilienmarkte sind im
Wirtschaftsbericht dargestellt.

Investitionsrisiko

Die S IMMO ist sowohl bei Investitionen in Immobilienentwick-
lungsprojekte als auch bei Immobilienzukaufen Risiken ausge-
setzt. Diese werden oft durch Faktoren verursacht, die auBerhalb
des Wirkungsbereichs der Gruppe liegen, wie beispielsweise
Verzdgerungen bei der Fertigstellung von Immobilienprojekten
oder die nachtragliche Verschlechterung der lokalen wirtschaft-

lichen Lage. Daher zielt die Unternehmensstrategie darauf ab,
durch sorgsame Auswahl, Planung und Ausfihrung der Immo-
bilienprojekte bzw. der Immobilienzukaufe potenzielle Investiti-
onsrisiken zu reduzieren. Es sind Limits festgelegt, ab welchem
Investitionsvolumen eine Genehmigung durch den Aufsichtsrat
erforderlich ist. Dennoch verbleibt bei jeder Investition immer ein
Restinvestitionsrisiko, das sich beispielsweise auf Cashflows
und Bewertungen negativ auswirken kann.

Die anhaltenden Unsicherheiten bezlglich Dauer und Intensitat
der COVID-19-Krise haben einen Einfluss auf das Investitions-
risiko. Bei Entwicklungsprojekten ist mit Zeitverzogerungen 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 Unterstlutzung der Mieter:innen beim
Closing der Transaktion auf den Kaufer Uber.

Kapitalmarktrisiko

Der Kapitalmarkt ist fur die S IMMO bezuglich der Aufnahme
von Eigen- und Fremdkapital von groBer Wichtigkeit. Instabile
Kapitalméarkte sowie Unsicherheiten auf Grund des Kriegs in der
Ukraine konnen die Finanzierungsmoglichkeiten der Gruppe
beeintrachtigen. Durch transparente und verlassliche Informati-
onen soll den Anleger:iinnen 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



Konzernlagebericht — Risikomanagementbericht

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-
zielle Lage der S IMMO erheblich beeinflussen. Generell kénnen
durch die Streuung innerhalb des Portfolios Risiken in einem
Markt durch positive Entwicklungen in einem anderen Markt ab-
gefedert werden.

Alle Méarkte 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 Moglichkeiten — verschie-
dene MaBnahmenpakete zur Stltzung 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 Méarkten verknUpft und damit
auch mit entsprechenden Planungsunsicherheiten behaftet.
Grundsétzlich besteht immer ein gewisses Vermietungsrisiko
auf Grund der unterschiedlichen politischen und wirtschaftli-
chen Entwicklung der einzelnen Markte — auch bei Vertragsver-
langerungen. Die Konkurrenzsituation kann sich ebenfalls auf
den Vermietungsgrad bzw. auf Vertragsverlangerungen auswir-
ken. Der Wettbewerb zwischen den Eigentimer:innen um nam-
hafte, attraktive Mieter:innen besteht immer. Je nach wirtschaft-
licher Entwicklung in den unterschiedlichen Mérkten, in denen
die S IMMO tatig ist, konnen die Mieten unter Druck kommen.
Dies kann dazu fuhren, dass Mietpreise akzeptiert werden mus-
sen, die niedriger sind als ursprunglich prognostiziert. AuBer-
dem unterliegt die S IMMO dem Mietausfallrisiko. Ist die Gruppe
nicht in der Lage, auslaufende Mietvertrage zu vorteilhaften
Konditionen zu verlangern oder geeignete kreditwlrdige
Mieter:innen zu finden, die bereit sind, langerfristige Mietverhalt-
nisse einzugehen, beeintrachtigt dies den Marktwert der betref-
fenden Immobilien. Dartber hinaus kann es zu langen Leerstan-
den kommen. Besonders in Zeiten wirtschaftlicher und politi-
scher Unsicherheiten kann die S IMMO dazu gezwungen sein,
Mietsenkungen zu akzeptieren, um den Vermietungsgrad auf-
rechtzuerhalten. Die Bonitat von Mieter:innen, insbesondere
wahrend eines wirtschaftlichen Abschwungs, kann kurz- oder
mittelfristig sinken. Dartber hinaus kann das Risiko entstehen,
dass Mieter:innen insolvent werden oder sonst auBerstande
sind, ihren Zahlungspflichten aus dem Mietvertrag nachzu-
kommen.

Auch im Bereich dieser Risiken hat die COVID-19-Krise Aus-
wirkungen, wenn auch regional unterschiedlich und abhangig
von den MaBnahmen der lokalen Regierungen. In Osterreich
beispielsweise musste der Handel wahrend der Lockdowns
schlieBen, erhielt aber teilweise staatliche Unterstutzung als
Kompensation. Bis jetzt haben sich die unterschiedlichen
SchlieBungs- und EinschrankungsmaBnahmen hauptsachlich
auf den Hotelbetrieb und auf Erdgeschossflachen in den Ge-
bauden (wie zum Beispiel Restaurants, Kantinen und Fitness-
center) ausgewirkt, die auf Grund der umfassenden Home-
office-Regelungen zum Teil drastische UmsatzeinbuBen hinneh-
men mussten. Das Burosegment zeigt sich bis dato sehr stabil.

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

Immobilienentwicklungsrisiko

Im Bereich von Immobilienentwicklungen kénnen Risiken im Zu-
sammenhang mit Verzogerungen bei der Erlangung von be-
hordlichen Genehmigungen, Errichtungsdauer, Baukostentber-
schreitungen, (Bau-)Qualitatsméangeln 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 Zeitverzogerungen 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 koénnen. Bis dato waren die Projekte der S IMMO nur
in sehr begrenztem Ausmal von solchen Verzégerungen 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 branchenubliche
Bauvertrage mit erfahrenen Baufirmen, Gewahrleistungsfristen
und -garantien reduziert. Um Risiken in diesem Bereich in Gren-
zen zu halten, werden eingehende Prufungen vor Ablauf der
Gewahrleistungsfristen veranlasst, um maogliche Schaden noch
auf Kosten der Bauunternehmen zu beheben. Zur Absicherung
gegen klassische Schaden bei Bestandsgebauden wie Feuer
oder Wasser schlieBt die S IMMO marktibliche Versicherungen
ab. Gleichzeitig steigen Reparaturaufwendungen mit dem
Lebensalter der Bestandsgebaude, wesentliche Anlagen mus-
sen nach Ablauf der Nutzungsdauer getauscht werden. Durch
aktives Asset Management und laufende Wartungen sowie
sinnvolle Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen ist
die S IMMO stets bestrebt, grobere negative Auswirkungen zu
vermeiden.



Immobilienbewertungsrisiko

Die Immobilienbewertung hangt von verschiedenen makrodko-
nomischen Gegebenheiten — auBerhalb des Einflussbereichs
der Gruppe — und immobilienspezifischen Faktoren ab. Das
Immobilienbewertungsrisiko beschreibt in diesem Zusammen-
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 berucksichtigen. Jede Wertanderung
einer Immobilie kann den Bilanzgewinn oder -verlust und in wei-
terer Folge das Eigenkapital und somit auch den Borsenkurs
und die Kreditwirdigkeit der Gruppe beeinflussen. Die Gruppe
bilanziert die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum
Verkehrswert, wobei die Immobilien Ublicherweise ein- bis zwei-
mal im Jahr von externen Gutachter:innen bewertet werden.

Die COVID-19-Pandemie hatte bis jetzt nur einen geringen Ein-
fluss auf die Immobilienwerte der Gesellschaft. Die Einschat-
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-, Zinsan-
derungs-, 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, sowie zu ergebniswirksamen Verlusten
fihren. Darlber hinaus ist die Gruppe dem Risiko ausgesetzt,
dass ihre Vertragspartner:innen die Verpflichtungen aus den Ab-
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sicherungs- oder Veranlagungsgeschaften nicht vereinbarungs-
gemaB erflllen (Kontrahentenrisiko). Diesem Risiko begegnet
die S IMMO Gruppe, indem sie Veranlagungs- und Absiche-
rungsgeschafte nur bei namhaften Banken mit guter Bonitat
abschlieBt. Im Falle einer Verschéarfung der Eigenkapital- und
Liquiditatsvorschriften fur Banken und daraus resultierender re-
striktiverer Kreditvergabe sowie reduzierter Beleihungshohen
kann es zu Schwierigkeiten bei Refinanzierungen kommen. Die
S IMMO kann davon trotz tberwiegend langfristig abgeschlos-
sener Kreditvertrage hauptsachlich bei Kreditverlangerungen
und Refinanzierungen betroffen sein (siehe auch Finanzierungs-
risiko). Das Risiko kann primér auftreten, wenn es bei Kreditver-
langerungen oder Refinanzierungen zu Verzdégerungen kommt
oder diese in einer geringeren Hohe als erwartet erfolgen.
Wirde es der S IMMO nicht oder nicht zeitgerecht gelingen, ge-
eignete und angemessene Fremdkapitalfinanzierungen fur Pro-
jektentwicklungen und Akquisitionen oder die Refinanzierung
auslaufender Fremdkapitalfinanzierungen in Anspruch zu neh-
men, kénnte dies die Fahigkeit, ihren Verpflichtungen aus Pro-
jektentwicklungsvertragen oder Akquisitionsprojekten nachzu-
kommen, erheblich beeintrachtigen. Weiters besteht das Risiko,
Anleihen nicht zuriickzahlen zu konnen. Eine aus mangelnder
VerfUgbarkeit freier Liquiditat resultierende Unfahigkeit, den Ver-
pflichtungen aus bereits bestehenden Finanzierungsvertragen
und Teilschuldverschreibungen nachzukommen, kann einen
wesentlich nachteiligen Einfluss auf die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der Gruppe haben und die Bonitat dieser be-
eintrachtigen.

Zinsanderungsrisiko

Der weitaus Uberwiegende Teil der Finanzierungsvertrage der
S IMMO Gruppe sieht einen variablen Zinssatz basierend auf
dem Drei-Monats-EURIBOR als Referenz-Zinssatz vor, wodurch
das Risiko eines sich andernden Zinsniveaus besteht. Die Kos-
ten des Zinsendiensts erhéhen 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 Kreditverbind-
lichkeiten fix und 89 % (31.12.2020: 85 %) der Kreditverbindlich-
keiten — fast ausschlieBlich an den Drei-Monats-EURIBOR ge-
bunden — variabel verzinst. Zur Absicherung variabel verzinster
Kredite verwendet die S IMMO prinzipiell folgende derivative
Finanzinstrumente: Swaps und Caps. Per Jahresende war das
gesamte variabel verzinste Finanzierungsportfolio abgesichert.
Das AusmaB, in dem sich die Gruppe derartiger Instrumente
bedient, hangt von den Annahmen und Markterwartungen des
Managements und der zustandigen Mitarbeiter:innen der
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S IMMO in Bezug auf das zukunftige Zinsniveau sowie von der
Entwicklung der Héhe der Kreditverbindlichkeiten ab. Erweisen
sich diese Annahmen als unrichtig, kann dies zu einem be-
trachtlichen Anstieg des Zinsaufwands fuhren. Die durchgefuhr-
ten Stresstests, welche die bestehenden Anleihen inkludieren
(siehe Anhang, Kapitel 5.2.1.), zeigen, dass die S IMMO Gruppe
an Anderungen des Zinsniveaus in einem geringen Ausmas
partizipiert. Ein Drei-Monats-EURIBOR von 1,0 % p.a. fuhrt zu
einer Reduktion der Cost of Funding um 2 Basispunkte.

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
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, kénnen nach
wie vor zu gleichen oder dhnlichen Konditionen wie vor Beginn
der Krise finanziert werden. Die Attraktivitdt verschiedener
Finanzierungsvarianten hangt von einer Reihe von Faktoren ab,
von denen einige nicht von der Gruppe beeinflusst werden kon-
nen. Diese Faktoren umfassen insbesondere Marktzinsen, 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 Beleihungshéhen und der Notwendigkeit
zur Bestellung weiterer Sicherheiten sowie generell zu einem
Mangel an Refinanzierungsmdglichkeiten fihren. Sollte die
Gruppe auBerstande sein, Liquiditat oder Fremdmittel im beno-
tigten AusmaR zur benotigten Zeit zu generieren bzw. zu akzep-
tablen Konditionen aufzunehmen, konnte ihre Fahigkeit beein-
trachtigt sein, ihren Verpflichtungen aus Finanzierungsvertragen
nachzukommen. Dieses Finanzierungsrisiko versucht die
S IMMO Gruppe durch Streuung ihrer Kreditgeber:innen (zum
Bilanzstichtag per 31.12.2021 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 branchenublichen Praxis. Dartber 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 konnen. Dies kann die Flexibi-

litdt bei der Finanzierung zukunftiger Geschéaftstatigkeit ein-
schranken. Die Einhaltung von Financial Covenants wird von
der S IMMO Gruppe — in engem Kontakt mit kreditvergebenden
Finanzinstituten — laufend Uberwacht. Covenant-Verletzungen
kénnen 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 fur besi-
cherte Finanzierungen bei 30,7 % (31.12.2020: 31,3 %). Daru-
ber hinaus verflgt die Gruppe Uber unbesicherte Finanzierun-
gen (ausgenutzte Kreditlinien und Anleiheverbindlichkeiten). Die
Loan-to-Value-Ratio fur unbesicherte Finanzierungen betrug
9,8 % (31.12.2020: 15,5 %) des Immobilienvermogens. Trotz
genauen Monitorings der Finanzierungsinstrumente und der
relevanten Parameter kann bei entsprechend negativer Entwick-
lung der Konjunktur und des Finanzierungsumfelds nicht aus-
geschlossen 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 hétte. Buch-
halterisch  kénnten auch kurzfristige, nicht cashwirksame
Fremdwahrungseffekte in der Gewinn- und Verlustrechnung
schlagend werden.

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 frih-
zeitig zu erkennen sowie bei der Entscheidungsfindung zu be-
rcksichtigen, und trifft fir 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 unter anderem in den Bereichen Klimawandel,
Arbeitnehmer:innen, Achtung der Menschenrechte und Be-
kampfung von Korruption und Bestechung. Im folgenden Teil
des Risikoberichts werden wesentliche Risiken im Zusammen-
hang mit den im nichtfinanziellen Bericht genannten Themen
sowie MaBnahmen zur Identifikation, 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 kénnen. 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
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, gehoéren mogliche 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 AusmaB betroffen
waren, bestatigten die Entscheidung flr diesen MaBnahmen-
mix. Reparaturen an den Gebauden, die auf Grund von Erdbe-
benschaden notwendig waren, wurden von der Versicherung
gedeckt.

Bei Bautatigkeiten geht ein potenzielles Risiko von den verwen-
deten Materialien aus. In diesem Zusammenhang sind auch
Gesetzesanderungen und Anderungen von umwelt- oder
sicherheitsrechtlichen Vorschriften zu berticksichtigen, 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 mag-
lich — durch umweltvertragliche Alternativen ersetzt. Ein
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betrachtlicher 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 erhéhen.
Zusatzlich ergeben sich auf Grund von einer moglichen 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 maglicher Klimarisiken konfrontiert,
wobei einige dieser Risiken bereits zum jetzigen Zeitpunkt be-
deutsam sind und sich ihr Wirkungsgrad mit Fortschreiten der
Erderwarmung weiter erhéhen wird.

Im Bereich der akuten physischen Risiken werden Hitzewellen
und starke Niederschlage als wesentlich eingestuft, 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-
ratur@nderungen, Hitzestress und veranderte Niederschlags-
muster verankern die akuten Risiken auch langfristig. Um den
Einfluss dieser Risiken zu minimieren, fuhrt die S IMMO bei
Akquisitionen und Investitionen genaue Standortanalysen durch
und holt gegebenenfalls Garantieerklarungen ein.

Des Weiteren ergeben sich durch den Umgang von Wirtschatft,
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 Ener-
gieerzeugung, Verbesserung der Energieeffizienz sowie Digitali-
sierung und Vernetzung der Gebaude werden zu signifikanten
Kostentreibern. Gleichzeitig werden dadurch erhebliche Marktri-
siken gesenkt, priméar der Wertverlust CO,-intensiver Gebaude,
die schwierigere Vermietbarkeit CO,-intensiver Gebaude sowie
erhdhte Kosten durch hohere Energie- und Rohstoffpreise. Zu-
satzlich spiegeln die zu bedienenden erweiterten Anforderun-
gen an die Berichtslegung die Praferenzen von Aktionar:innen
und Geldgeber:innen flir Produkte und Geschéaftsmodelle 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
Klimawandel weiter vorantreibt. Die Errichtung und der Betrieb
von Gebé&uden sind grundsatzlich treibhausgasintensiv, womit
sich eine besondere Verantwortung der S IMMO zur Steigerung
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der Energieeffizienz und Reduktion von Treibhausgasemissio-
nen ergibt. Ein kurzlich eingeflhrtes portfolioweites und objekt-
bezogenes Monitoring soll dazu dienen, auf Basis vollstandiger
und detaillierter Daten gezielt mogliche Optimierungen zu iden-
tifizieren und zu realisieren. Parallel dazu wird bei laufenden und
zukunftigen Projekten auf eine energieeffiziente Bauweise sowie
auf den Einsatz qualitativ hochwertiger und 6kologisch vertrag-
licher Materialien geachtet. Nahere Angaben zum Umgang mit
Energie und Emissionen sind dem nichtfinanziellen Bericht ab
Seite 36 zu entnehmen.

Neben den Risiken bietet der Klimawandel auch Chancen fir
die S IMMO, beispielsweise durch die Erfordernis der Steige-
rung der eigenen Ressourceneffizienz, sowohl im Bau als auch
im Betrieb, wobei der Trend hin zur Kreislaufwirtschaft den finan-
ziellen Anreiz der Wiederverwendbarkeit von Materialien steigert
und ihr somit eine starkere wirtschaftliche Grundlage gibt. Der
vermehrte Einsatz lokaler, erneuerbarer Energiegewinnung fuhrt
zu einem hoheren Unabhangigkeitsgrad der Immobilien bei
gleichzeitiger Emissionseinsparung. Eine breite und frihzeitige
Umsetzung solcher MaBnahmen kann dabei auch Markt-
chancen bei klimabewussten Mieter:innen und Partnerunterneh-
men eroffnen und die Resilienz des Unternehmens langerfristig
gewahrleisten, wobei zusatzliche Investitionen durch Effizienz-
gewinne ausgeglichen oder sogar Uberkompensiert werden
koénnen.

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

Die Klimarisiken werden abteilungsubergreifend durch Risk
Management, Management und Sustainability
Management identifiziert, bewertet und gesteuert, wobei eine
Ausweitung der Bewertung, beispielsweise unter Einbeziehung
wissenschatftlicher Szenarien und einer hdheren 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 (direkte, indirek-
te und sonstige indirekte Emissionen) erfasst. Weitere Kennzah-
len und Ziele sind in Ausarbeitung.

Portfolio

Soziale Risiken

Die S IMMO hat sich im héchsten 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 fUr multinationale Unternehmen. Hierfir wurde eine
zentrale und vertrauliche Anlaufstelle fur die Meldung von ver-
muteten MenschenrechtsverstoBen eingerichtet und verpflich-
tende Schulungen zu diesem Thema werden im kommenden
Kalenderjahr die etablierten Kontrollmechanismen der Risiko-
minimierung erweitern.

Im Zuge der Unternehmenstatigkeiten kann es in Einzelfallen zu
Diskriminierungsvorfallen, sexuellen Belastigungen, kurzfristi-
gen Unterschreitungen des angemessenen Lohnniveaus oder
dem Aussetzen erhohter kérperlicher Risiken kommen. Um die-
sen und weiteren Risiken entgegenzuwirken, hat das Unterneh-
men eine umfassende Menschenrechtspolitik entwickelt, wel-
che unter www.simmoag.at/csr abrufbar ist.

Das Unternehmen beschaftigt sich laufend mit den Herausfor-
derungen und maoglichen Risiken, die sich im Zusammenhang
mit seinen Mitarbeiter:innen ergeben konnen. So ist es fur die
S IMMO selbstverstandlich, mogliche negative Auswirkungen
auf die Gesundheit auf ein MindestmaB zu reduzieren. Ein aktu-
eller Fokus hinsichtlich des Schutzes der Mitarbeiter:innen der
S IMMO ist der Umgang mit der COVID-19-Pandemie. Eine in-
terne COVID-19-Arbeitsgruppe passt die SchutzmaBnahmen je
nach Begebenheit im Blro an. Ziel der MaBnahmen ist zum ei-
nen der Schutz aller Mitarbeiter:innen vor einer Infektion, zum
anderen die Erhaltung der Betriebsfahigkeit des Unternehmens.
Ansteckungen innerhalb des Unternehmens konnten im
schlimmsten Fall die Aufrechterhaltung diverser Geschaftstatig-
keiten negativ beeinflussen. Durch MaBnahmen wie beispiels-
weise eine betriebliche Impfaktion, Reduktion von Anwesen-
heitszeiten im Buro durch Homeoffice, Schaffung von Einzelbu-
ros, MoglichkeitregelmaBiger PCR-Tests und Maskenregelungen
wurde das Ansteckungsrisiko im Jahr 2021 aktiv minimiert.

Der Umstieg auf Homeoffice minimiert zwar das Ansteckungs-
risiko, 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 bemuht, mit
allen Arbeitnehmer:innen gegebenenfalls auch individuelle L6-
sungen zu finden, etwaige Betreuungspflichten bestmadglich zu
berlcksichtigen und auch in diesem Kontext auf eine ausgegli-
chene 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 kdnnte
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 ihren Mitarbeiter:innen auch individuelle
Loésungen 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
Qualitat und Nichteinhaltung der Sicherheitsvorschriften bei
Auftragnehmer:innen kénnen die Sicherheit und Gesundheit der
Arbeiter:innen geféhrden. Die Bautatigkeiten waren im Jahr
2021 nur in geringem Ausmal von der Pandemie beeinflusst
und konnten weitgehend planmaBig umgesetzt werden. Uber
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 Personenschaden 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
Personlichkeitsrechte und Privatsphare von Personen kommit,
vor allem im Bereich der Daten von Mitarbeiter:innen und Mie-
ter:innen. Diesem Risiko begegnet das Unternehmen mit lau-
fendem Monitoring der Judikatur sowie gegebenenfalls mit An-
passungen seiner Infrastruktur und Prozesse, um die Anzahl der
Verletzungen und in Folge Forderungen zu minimieren und die-
se gegebenenfalls zeitgerecht zu erflllen. Eine eigene abtei-
lungsubergreifende 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-
nehmensfihrung sind tief in der Unternehmensstruktur der
S IMMO verankert. Die S IMMO bekennt sich seit 2007 zur Ein-
haltung des Osterreichischen Corporate Governance Kodex
(Details dazu sind ab Seite 26 nachzulesen).
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Der Verhaltenskodex des Unternehmens verpflichtet Organe
und Mitarbeiter:innen zu einem Verhalten, das hdchsten ethi-
schen Standards entspricht. Mitarbeiter:innen, die Kenntnis von
einem nachweislichen oder moglichen Versto3 gegen den Ver-
haltenskodex erlangen, haben diesen unverztglich entweder
dem Compliance Officer der S IMMO AG zu melden oder eine
entsprechende Meldung anonym Uber das auf der Website der
Gesellschaft 6ffentlich zugangliche Hinweisgebersystem abzu-
geben.

Im taglichen Wirtschaften ist das Risiko von Korruptionsféallen
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 verdffentlichte Richtlinie zur Verhinderung von Be-
stechung, Vorteilsannahme und Korruption regelt die strukturel-
len und prozessualen MaBnahmen, um auch nur den Anschein
von Bestechlichkeit, Vorteilsannahme und Korruption zu vermei-
den. Diese verbindliche Richtlinie ist darauf ausgerichtet, die
Sensibilisierung jeder und jedes Einzelnen zu starken und das
Bewusstsein flr die Folgen von Korruption und die Moglichkei-
ten ihrer Bekdmpfung 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 Geschéaftspartner:innen und Lieferant:in-
nen nimmt die S IMMO ihre Verantwortung innerhalb der
Lieferketten wahr und legt groBen Wert auf die vertraglichen
Rahmenbedingungen und Regelungen. Die Einhaltung der ho-
hen gesetzlichen Standards und Bestimmungen innerhalb der
Européischen Union stellt dabei das MindestmaB dar. Die
Zusammenarbeit erfolgt hier zumeist mit renommierten und an-
erkannten 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 T-Sicherheit. Unter [T-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 unmittelbarem Zu-
sammenhang mit der Sicherheit der [T-Systeme. Zu den Risiko-
quellen gehoren 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-
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crashs. Das IT-Risikomanagement der S IMMO ist darauf aus-
gelegt, mogliche IT-Risiken frihzeitig zu erkennen, notwendige
GegenmaBnahmen zu setzen und mdégliche Gefahren zu mini-
mieren. Zu den gesetzten MaBnahmen zahlen unter anderem
die Installation sicherheitsrelevanter Updates auf allen Servern
und Clients, regelméaBige 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 standardmaBig verschlisselten
Diensthandys und aktiven Websitefiltern, die Uberwachung von
Firewalls etc. Zusatzlich wird eine Cyber-KI-Sicherheitsldsung
eingesetzt. AuBerdem wurden Sensoren der Cyber-KI-Sicher-
heitslosung auf allen Clients installiert. Dadurch wird die IT-Infra-
struktur rund um die Uhr Uberwacht und im Falle einer Cyber-
attacke wird das Unternehmen durch ein eigenes Sicherheits-
team informiert. Fur 2022 ist ein [T-Security-PEN-Test sowie die
EinfUhrung einer regelméaBigen [T-Security-Schulung Uber das
neue Schulungsportal der S IMMO geplant. Trotz gréBter Sorg-
falt und Einsatzes der neusten 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 Geschéaftstatigkeit der S IMMO (zum Beispiel Streitigkei-
ten aus Immobilientransaktionen oder mit Baufirmen bzw.
Mieter:innen) und regulatorischen Risiken. Fur laufende Rechts-
streitigkeiten werden gegebenenfalls im gemaB IFRS erforder-
lichen AusmaB Ruckstellungen gebildet. Da der Ausgang
(schieds-)gerichtlicher Verfahren in der Regel schwer vorher-
sehbar ist, kénnen Uber die dotierten Rickstellungen hinausge-
hende Aufwendungen entstehen. Signifikante Risiken kénnen
sich auch aus Veranderungen der Rechtslage ergeben, zumal
die S IMMO in einem stark regulierten Umfeld und in verschie-
denen Jurisdiktionen tatig ist. Auch im Rahmen der COVID-19-
Krise kann die klare Auslegung von Rechtsnormen und
Vertragsbestimmungen auf Grund der auBergewohnlichen
Sach- und der Rechtslage schwierig sein, was zu weiteren
Rechtsstreitigkeiten oder zur Notwendigkeit erhdhter Ver-
gleichsbereitschaft flhren kann.

Die Gruppe operiert in einem regulatorischen Umfeld, dessen
Vorschriften — insbesondere des Marktmissbrauchs-, 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,
VerstoBe 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
Mérkten abhangig. Grundsatzlich 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-
schwachung. Viele Expert:innen gehen davon aus, dass die
milderen Krankheitsverlaufe der neuen Mutation und die stei-
gende Durchimpfung der Bevolkerung zu einem Ende der Pan-
demie fUhren kénnten.

Auch die Auswirkungen der zuletzt beobachteten ansteigenden
Inflationsraten auf die Geschéftstatigkeit der S IMMO sind
derzeit nicht final abschatzbar. Zum einen sind Prognosen zu
Dauer und AusmaB — 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 koénnen, Uberwacht S IMMO samtliche
Risikokategorien auch im Hinblick auf unterschiedliche Infla-
tionsentwicklungen.

Der Krieg in der Ukraine mit seinen negativen wirtschaftlichen
Folgen fur die Europaische Union stellt ebenfalls einen groBen
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 kénnen negative Auswirkungen auf das
Konsumverhalten — bedingt durch lokale COVID-MaBnahmen in
den von der S IMMO bearbeiteten Mérkten — und somit auf die
Umsétze 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 beobachtet
werden.

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

Ausblick

Wesentliche Ereignisse nach dem
Bilanzstichtag

Im Janner 2022 emittierte die S IMMO einen weiteren Green
Bond mit einem Nominale von EUR 50 Mio., einer Laufzeit von
funf Jahren und einem Kupon von 1,25 %.

Ende Janner 2022 vereinbarten die CPI Property Group und die
S IMMO, dass sich Erstere verpflichtet, den Angebotspreis ihres
Pflichtangebots an IMMOFINANZ Aktionar:innen auf EUR 23,00
(cum-Dividende) zu erhdhen. Im Gegenzug verpflichtete sich
die S IMMO AG, alle ihre IMMOFINANZ Aktien sowie all jene
Aktien, die sie moglicherweise durch ihr Teilangebot fur IMMO-
FINANZ Aktien erwirbt, an die CPI Property Group zu Ubertra-
gen. Die VerauBerung der Beteiligung der S IMMO an der
IMMOFINANZ an die CPI Property Group wurde Anfang Marz
2022 vollzogen.

Ebenfalls ins erste Quartal 2022 fiel der Ausbruch des Kriegs in
der Ukraine. Die S IMMO besitzt Liegenschaften weder in der
Ukraine noch in Russland und ist damit von dem aktuellen Krieg
nur mittelbar betroffen. Die Auswirkungen auf die Geschéftsta-
tigkeit der S IMMO Gruppe kénnen jedoch zum Redaktions-
schluss dieses Berichts noch nicht final abgeschatzt werden.

Zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts bestehen weiter-
hin Auswirkungen der COVID-19-Pandemie und damit zusam-
menhéangende Unsicherheiten in den Markten, in denen die
S IMMO tatig ist.

Am 14.04.2022 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
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Das Management geht grundsatzlich in den kommenden Mo-
naten von einer weiteren Erholung in allen Nutzungsarten und
Regionen aus. Der Fokus liegt auf dem Kerngeschaft der Ge-
sellschaft. Aktuell profitiert das Unternehmen vom attraktiven
Preisniveau bei Wohnimmobilien in gréBeren deutschen Stad-
ten. GroBes Wertsteigerungspotenzial sieht das Unternehmen
auch bei den zugekauften Grundstlcken im Berliner Umland.
Daruber hinaus werden laufend spannende Akquisitionsmog-
lichkeiten in der CEE-Region gepruift.

zu stellen. Der Preis des beabsichtigten Pflichtangebots be-
trage gemaB Ad-hoc-Meldung der CPI Property Group vom
14.04.2022 gemé&B § 26 Abs. 1 Ubermahmegesetz zum Zeit-
punkt dieser Absichtsbekanntgabe mindestens EUR 22,00 je
S IMMO Aktie cum-Dividende.

Erwartete Umfeldentwicklung

Die konjunkturelle Erholung des Jahres 2021 wurde gegen
Jahresende von der neuen Omikron-Variante geddmpft. Den-
noch waren die Wirtschaftsprognosen vor dem Angriff Russ-
lands auf die Ukraine Ende Februar 2022 halbwegs optimis-
tisch, mussten aber bereits im Méarz 2022 korrigiert werden. Es
ist davon auszugehen, dass der Krieg in der Ukraine die wirt-
schaftliche Erholung in Europa deutlich bremsen bzw. ins
Stocken bringen wird. Eine weitere Verteuerung der Energieprei-
se und erneute Verzogerungen bei Beschaffungs- und Liefer-
prozessen sind zu erwarten, was letztendlich zu héheren Ein-
kaufspreisen fihren und die Inflation weiter in die Hohe treiben
wird. Die Européische Zentralbank (EZB) erwartete in ihrer aktu-
alisierten Marz-Prognose fur Europa ein reales BIP-Wachstum
von durchschnittlich 3,7 % im Jahr 2022 (Details konnen im
gesamtwirtschaftlichen Uberblick auf Seite 79 nachgelesen
werden).

Die aktuelle Situation in der Ukraine hat auch Auswirkungen auf
die Kapitalmarkte. Am ersten Tag des russischen Angriffs haben
internationale Borsen zum Teil groBe Verluste verzeichnet. Auf
Grund des anhaltenden Kriegs bleibt die Verunsicherung auf
den internationalen Kapitalmarkten bestehen.

Erwartete Entwicklung auf den
Immobilienmérkten

Da die Immobilienbranche stark von der konjunkturellen
Entwicklung in den jeweiligen Regionen abhangt, ist davon
auszugehen, dass der Krieg in der Ukraine auch auf die Immo-
bilienmarkte Einfluss nehmen wird. Eine Verschlechterung der
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wirtschaftlichen Situation kann zu Mietreduktionen, Mietaus-
fallen oder zu Kindigungen von Mieter:innen flhren. Die
S IMMO AG besitzt zwar keine Immobilien in der Ukraine bzw. in
Russland, indirekte Effekte konnen aber nicht ausgeschlossen
werden.

Neben dem Krieg in der Ukraine macht auch die COVID-19-
Pandemie eine mittel- und langfristig zuverlassige Prognose der
Entwicklung auf den Immobilienmarkten schwierig. Grundsatz-
lich ist die Pandemie vor allem fur die Nutzungsarten Hotel und
Einzelhandel herausfordernd. Fir 2022 wird aber eine weiter
voranschreitende Erholung erwartet, vor allem der Tourismus
profitiert vom zunehmenden Impffortschritt. Die Nutzungsarten
Wohnen, Buro und Logistik werden auch im Jahr 2022 im Fokus
der Investor:innen stehen. Trends wie Homeoffice und Online-
Shopping kénnten weiterhin Auswirkung auf Immobilienmarkte
haben.

Erwartete Geschaftsentwicklung

Flexibilitat und Nachhaltigkeit sind die Themen, die in der Immo-
bilienbranche in allen Assetklassen an Bedeutung gewinnen —
je flexibler man eine Flache nutzen kann, je nachhaltiger im
Sinne eines geringen CO,-FuBabdrucks eine Immobilie ist,
umso hoher ist ihre Attraktivitat. Im Einzelhandel ist die Lage
noch immer ausschlaggebend flr den Erfolg eines Standorts,
wahrend im Wohnbereich auf Grund der COVID-19-Pandemie
zu beobachten ist, dass immer mehr Menschen die Nahe zur
Natur suchen. Im Falle von Buroimmobilien spiegelt sich der
Trend in immer kurzeren Vertragslaufzeiten und in der flexiblen
Nutzung wider. Als groBe und erfahrene Investorin verfUgt die
S IMMO Uber das notwendige Know-how und die erforderliche
Kompetenz, um entsprechend mit den sich wandelnden Anfor-
derungen umzugehen.

Das Jahr 2022 wird wohl vorrangig im Zeichen der Aufarbeitung
der COVID-19-Pandemie stehen. Grundsatzlich wird mit einer
zunehmenden Erholung in allen Nutzungsarten und Regionen
gerechnet. Derzeit Uberschattet allerdings die geopolitische
Lage in der Ukraine das Geschehen, die weitere Entwicklung
bleibt vorerst abzuwarten.

Die S IMMO hat bereits im Juli 2021 ihre Anteile an der CA
Immobilien Anlagen AG verauBert. Zu Beginn des Jahres 2022
wurde der Verkauf der Anteile an der IMMOFINANZ AG vertrag-
lich geregelt und Anfang Méarz 2022 vollzogen. Die Gesellschaft
verfugt somit Uber einen komfortablen Liquiditatspolster und
wird sich voll auf ihr Kerngeschéaft der Vermietung und Bewirt-
schaftung ertragreicher Immobilien in Deutschland, Osterreich
und Zentral- und Osteuropa sowie den Erwerb von Immobilien
mit hohem Ertragspotenzial konzentrieren. Aktuell befinden sich
einige interessante Akquisitionen in der Pipeline.

Die Weichen stehen somit auf Wachstum. Mit der Emission ei-
nes weiteren Green Bonds zum Start des Jahres bekraftigt die
S IMMO ihre nachhaltige Investitionsstrategie. Zusammen mit
einem Uber die kommenden Jahre gut verteilten Falligkeitsprofil
auf der Finanzierungsseite hat die S IMMO sehr gute Ausgangs-
bedingungen fur die nachsten Monate geschaffen.

Obwohl der deutsche Markt nach wie vor interessante Oppor-
tunitaten bietet, liegt der Schwerpunkt der Akquisitionsmaoglich-
keiten 2022 klar auf der CEE-Region. Aktuell werden Ankaufs-
moglichkeiten in verschiedenen Markten gepruft und konkrete
Gesprache gefuhrt, um den Cashflow und FFO | mittels direkter
Immobilieninvestments zu starken.

Wien, am 14.04.2022

Der Vorstand

e uif ¥4

Bruno Ettenauer  Herwig Teufelsdorfer  Friedrich Wachernig
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HLUSS

Anhang-
Aktivain teur angabe 31.12.2021 31.12.2020
Langfristiges Vermogen
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Vermietete Immobilien 3.1.1. 2.642.929 2.316.747
Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstiicke 3.1.1. 77.034 38.175
Selbst genutzte Immobilien 3.1.2. 110.834 117.617
Sonstiges Sachanlagevermdgen 3.1.2. 5.536 6.346
Immaterielle Vermodgenswerte 3.1.2. 358 251
Anteile an at equity bewerteten Unternehmen 3.1.38. 27.367 24.376
Beteiligungen 3.1.4. 5.346 4.609
Andere finanzielle Vermodgenswerte 3.1.4. 398.001 497.721
Latente Steuern 3.1.16. 561 1.178
Kurzfristiges Vermogen
Vorrate 3.1.5. 262 208
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.1.6. 6.904 4.270
Sonstige finanzielle Vermodgenswerte 3.1.6. 14.238 13.787
Andere Vermogenswerte 3.1.7. 22.928 28.477
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 3.1.8. 375.823 64.503
Zur VerauBerung gehaltene Vermégenswerte 3.1.9. 0 4.345
3122610
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Anhang-
Passivainteur angabe 31.12.2021 31.12.2020
Eigenkapital
Grundkapital 3.1.10. 256.249 259.397
Kapitalriicklagen 3.1.10. 160.612 173.855
Sonstige Rucklagen 3.1.10. 1.245.361 947.299
Nicht beherrschende Anteile 3.1.11. 4.081 3.277
Langfristiges Fremdkapital
Anleiheverbindlichkeiten 3.1.138. 646.819 497.215
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 3.1.12. 920.201 873.801
Ruckstellungen fur Leistungen an Arbeitnehmer 3.1.14. 1.264 1.349
Andere Verbindlichkeiten 3.1.15. 348 957
Latente Steuern 3.1.16. 253.011 195.887
1569209
Kurzfristiges Fremdkapital
Anleiheverbindlichkeiten 3.1.13. 0 28.529
Finanzverbindlichkeiten 3.1.12. 138.581 99.273
Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 6.070 2.384
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 51.1. 5.673 3.616
Andere Verbindlichkeiten 3.1.15. 49.851 35.771
3122610
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und Verlustrechnung

Anhang-
in TEUR angabe 2021 2020
Erlose
Mieterlése 3.2.1. 131.294 123.255
Betriebskostenerlose 3.2.1. 34.359 32.871
Erlése aus der Hotelbewirtschaftung 3.2.1. 31.203 17.789
196.856 173.915
Sonstige betriebliche Ertrage 3.175 2.501
Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung 3.2.2. -66.795 -66.760
Aufwand aus der Hotelbewirtschaftung 3.2.2. -23.702 -18.126
Bruttoergebnis 109.534 91.530
Erldse aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. 39.598 46.910
Buchwerte veréuBerter Immobilien 3.2.3. -39.598 -46.910
Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. _ 0
Verwaltungsaufwand 3.24. -28.237 -20.398
Ergebnis vor Steuern, Immobilienbewertung, Abschreibungen und
Finanzergebnis (EBITDA) 81.297 71.132
Abschreibungen 3.2.5. -9.646 -9.232
Ergebnis aus der Immobilienbewertung 3.2.6. 198.686 39.056
Betriebsergebnis (EBIT) 270.337 100.956
Finanzierungsaufwand 3.2.7. -30.723 -43.226
Finanzierungsertrag 3.2.7. 25.255 8.821
Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen 3.2.7. 6.173 5.035
Finanzergebnis 705 -29.370
Ergebnis vor Steuern (EBT) 271.042 71.586
Ertragsteuern 3.1.16. -40.484 -14.674
Jahresergebnis m 56.912
davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar 229.521 56.537
davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar 1.037 375
Ergebnis je Aktie
unverwassert = verwassert 3.2.8. 3,24 0,79
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Konzern-Gesamtergebnisrechnung

fur das Geschaftsjahr 2021

Anhang-
in TEUR angabe 2021 2020
Jahresergebnis 230.558 56.912
Bewertung Cashflow-Hedge 5.1.2. 11.480 -4.281
Ertragsteuern auf Cashflow-Hedge 5.1.2. -2.141 767
Umgliederung erfolgswirksamer Derivatbewertungseffekte 5.1.2. 287 2.446
Ertragsteuern auf Umgliederung erfolgswirksamer Derivatbewertungseffekte 5.1.2. -72 -611
Wahrungsricklage 3.1.10. 424 3.398
Sonstiges Ergebnis (bei Realisierung erfolgswirksam) 9.978 1.719
Bewertung von finanziellen Vermodgenswerten FVOCI 129.642 -124.746
Ertragsteuern aus Bewertung von finanziellen Vermogenswerten FVOCI -35.700 31.187
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer nach
Beendigung des Arbeitsverhéltnisses -67 -18
Ertragsteuern auf Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an
Arbeitnehmer nach Beendigung des Arbeitsverhéltnisses 17 5
Sonstiges Ergebnis (bei Realisierung nicht erfolgswirksam) 93.892 -93.572
Sonstiges Ergebnis 103.870 -91.853
davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar 103.870 -91.853
davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar 0 0
Konzern-Gesamtergebnis des Jahres 334.428 -34.941
davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar 333.391 -35.316

davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar 1.037 375
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Konzern-Geldflussrechnung

fur das Geschaftsjahr 2021

Anhang-
in TEUR angabe 2021 2020
Ergebnis vor Steuern (EBT) 271.042 71.586
Ergebnis aus der Immobilienbewertung 3.2.6. -198.686 -39.056
Abschreibungen 3.25. 9.646 9.232
Gewinne/Verluste aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. 0 0
Gezahlte Ertragsteuern 3.1.16. -15.420 -6.756
Finanzergebnis 3.2.7. -705 29.370
Operativer Cashflow 64.376
Veranderungen im Nettoumlaufvermdgen
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte -2.734 1.791
Rickstellungen, sonstige Finanzverbindlichkeiten und andere Verbindlichkeiten =722 -19
Kurzfristige Verbindlichkeiten 6.544 -10.746
Cashflow aus der Geschaftstatigkeit 55.402
Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Investitionen in Immobilienvermégen (vermietete Immobilien, Entwicklungsprojekte
und unbebaute Grundstticke, selbst genutzte Immobilien) -35.579 -73.882
Investitionen in immaterielles Vermogen -236 -137
Investitionen in sonstiges Sachanlagevermogen -882 -2.745
Einzahlungen aus der VerauBerung von Eigenkapitalinstrumenten anderer
Unternehmen 3.1.4. 234.605 0
Auszahlungen fur den Erwerb von Eigenkapitalinstrumenten anderer Unternehmen  3.1.4. 0 -50.982
Investitionen in finanzielle Vermodgenswerte -38 -18.297
Desinvestitionen in finanzielle Vermégenswerte 16 0
Investitionen in at equity bewertete Unternehmen -151 -4.302
Desinvestitionen in at equity bewertete Unternehmen 510 14.218
Nettocashflow aus Erstkonsolidierungen 2.2.4. -151.998 -44.376
Sonstige Anderungen von at equity bewerteten Unternehmen 3.783 13.017
VerduBerung von Immobilienvermogen 3.2.3. 39.598 46.910
Dividenden von at equity bewerteten Unternehmen 356 588
3.1.4. |
Dividenden von bérsennotierten Unternehmen 3.2.7. 17.755 4.580
Beteiligungsertrage 3.1.4. 343 267
Erhaltene Zinsen 3.2.7. 927 942
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -114.199
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Anhang-
in TEUR angabe 2021 2020
Fortsetzung Konzern-Geldflussrechnung
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Ausgabe von Aktien 3.1.10. 0 146.477
Ruckkauf eigener Aktien 3.1.10. -16.392 -22.379
Anleiheemissionen 3.1.138. 149.143 0
Tilgung Anleihen 3.1.13. -28.549 0
Ausschuttung Fremdanteile -232 -8
Geldzufluss aus Finanzierungen 3.1.12. 165.360 67.079
Geldabfluss aus Finanzierungen 3.1.12. -63.932 -93.964
Dividendenzahlung 3.1.10. -35.329 -50.185
Gezahlte Zinsen -36.723 -35.284
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 11.736
Liquide Mittel 01.01. 64.503 111.564
Nettoveranderung der liquiden Mittel 311.320 -47.061
Liquide Mittel 31.12." 64.503

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



Konzern-
Eigenkapitalveranderungsrechnung
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Zwischen-
Riicklage  Riicklage . summe Nicht
Wah- Hedge fiir Eigen- Ubrige S IMMO beherr-
Grund- Kapital- rungs-  Accoun- kapital- Riick- Gesell-  schende
in TEUR kapital riicklagen riicklagen ting instrumente lagen schafter Anteile Summe
Stand 01.01.2021 259.397 173.855 -11.337 -18.802 -2.140 979.577  1.380.551 3.277 REELEE:2E
Jahresuberschuss 0 0 0 0 0 229.521 229.521 1.037 230.558
Sonstiges Ergebnis 0 0 424 9.554 93.942 -50 103.870 0 103.870
Ausgabe von Aktien 0 0 0 0 0 0 0 o R
Ruckkauf eigener Aktien -3.148 -13.243 0 0 0 0 -16.392 0 -16.392
Ausschuttung betreffend nicht
beherrschende Anteile 0 0 0 0 0 0 0 -232 -232
Sonstige Veranderungen 0 0 0 0 -73.564 73.564 0 0 ‘
Ausschuttung fur 2020 an
Aktionare ' 0 0 0 0 0 -35.329 -35.329 0 -35.329
Stand 31.12.2021 m m -10.913 -9.247 18.238 | 1.247.284 @ 4.081 § 1.666.303
Stand 01.01.2020 240.544 68.832 -14.735 -17.123 91.419 973.238  1.342.175 2910 1.345.085
Jahresuberschuss 0 0 0 0 0 56.537 56.537 375 56.912
Sonstiges Ergebnis 0 0 3.398 -1.679 -93.559 -13 -91.853 0 -91.853
Ausgabe von Aktien 24314 122.766 0 0 0 0 147.080 0 147.080
Ruckkauf eigener Aktien -5.461 -17.743 0 0 0 0 -23.204 0 -23.204
Ausschuttung betreffend nicht
beherrschende Anteile 0 0 0 0 0 0 0 -8 -8
Ausschuttung fur 2019 an
Aktionare 0 0 0 0 0 -50.185 -50.185 0 -50.185
Stand 31.12.2020 259.397 173.855 -11.337 -18.802 -2.140 979.577  1.380.551 3.277 1.383.828

' Die Ausschuttung von TEUR 35.329 im Jahr 2021 (2020: TEUR 50.185) entspricht einer Dividende in H6he von EUR 0,50 (2020: EUR 0,70) je Aktie und gelangte am 28.10.2021

zur Auszahlung.
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Anhang zum Konzernabschluss

zum 31.12.2021

1. Der Konzern

Die S IMMO Gruppe (S IMMO AG und ihre Tochtergesellschaf-
ten) ist ein international tatiger Immobilienkonzern. Die Konzern-
Muttergesellschaft der S IMMO Gruppe, die S IMMO AG mit Sitz
in 1010 Wien, FriedrichstraBe 10, notiert seit 1987 an der Wiener
Borse, seit 2007 im Prime-Market-Segment. Am 18.09.2017
wurde die SIMMO AG erstmals in den Osterreichischen Leit-
index ATX aufgenommen. Tochtergesellschaften bestehen zum
Stichtag in Osterreich, Deutschland und CEE (Tschechien, Slo-
wakei, Ungarn, Kroatien, Ruménien und Bulgarien). Zum
31.12.2021 ist die S IMMO Gruppe Eigentimerin von Immobi-
lien in allen zuvor genannten Landern. Die S IMMO Gruppe be-
schaftigt sich mit langfristigen Immobilien-Investitionen in Form
von An- und Verkauf von Immobilien, Projektentwicklung, Ver-
mietung und Asset Management, Revitalisierung und Sanierung
von Geb&uden und dem Betrieb von Hotels.

2. Grundsatze der Rechnungslegung,
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

2.1. Grundsatze der Rechnungslegung

Der Konzernabschluss wird in Ubereinstimmung mit den zum
Bilanzstichtag verpflichtend anzuwendenden International Fi-
nancial Reporting Standards (IFRS), einschlieBlich der Interpre-
tationen des ,IFRS Interpretations Committee”, wie sie in der
Europaischen Union anzuwenden sind, sowie den erganzenden
Bestimmungen des § 245a Abs.1 UGB erstellt.

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

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

Samtliche Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Ertrage
und Aufwendungen zwischen Unternehmen des Konsolidie-

rungskreises werden im Rahmen der Schulden- bzw. Aufwands-
und Ertragskonsolidierung eliminiert. Ebenso werden Zwischen-
ergebnisse bei der konzeminternen Ubertragung von Liegen-
schaften eliminiert.

2.2. Konsolidierungskreis und Konsolidierungs-
methoden

2.2.1. Tochterunternehmen

In den Konzernabschluss sind alle Unternehmen (Tochtergesell-
schaften), die unter dem beherrschenden Einfluss (Control) der
Muttergesellschaft stehen, durch Vollkonsolidierung einbezo-
gen. Ein beherrschender Einfluss besteht, wenn die Mutterge-
sellschaft direkt oder indirekt in der Lage ist, die VerfUgungsge-
walt Uber das Beteiligungsunternehmen zu erlangen und die
Finanz- und Geschéaftspolitik des Unternehmens derart zu be-
stimmen, um daraus die Hohe der Renditen des Beteiligungs-
unternehmens zu beeinflussen (Risikobelastung durch oder
Anrechte auf schwankende Renditen). Die Einbeziehung einer
Tochtergesellschaft beginnt mit dem Zeitpunkt der Erlangung
des beherrschenden Einflusses und endet bei dessen Wegfall.

Als Erwerbszeitpunkt wird jener Zeitpunkt bestimmt, an dem die
Beherrschung uber das erworbene Unternehmen erlangt wird.
Mit dem Unternehmenserwerb verbundene Kosten, die die
S IMMO Gruppe bei der Durchfiihrung eines Unternehmens-
erwerbs eingeht, wie z.B. Due-Diligence-, Bewertungs- und
sonstige Fachberatungsgebuhren, werden als Aufwand in den
Perioden erfasst, in denen die Kosten angefallen sind.

Liegen bei Erwerbsvorgangen Unternehmenszusammen-
schlisse im Sinne von IFRS 3 vor, werden diese nach der Er-
werbsmethode bilanziert. Die Beurteilung, ob eine Transaktion
den Erwerb eines Geschéaftsbetriebs umfasst, erfolgt dabei im
Rahmen einer kritischen Analyse der relevanten Strukturen und
Prozesse.

Erlangt die Gesellschaft bei einem Kauf die Beherrschung Gber
einen Geschaftsbetrieb, werden die Anschaffungskosten dem
anteiligen beizulegenden Zeitwert des identifizierbaren Uber-
nommenen Nettovermdgens gegenlbergestellt, um einen
eventuellen Unterschiedsbetrag zu ermitteln. Ein positiver
Unterschiedsbetrag wird als Firmenwert erfasst. Falls der Be-



trag negativ ist, werden die zu Grunde liegenden Kalkulationen
und Annahmen noch einmal Uberprift und der entsprechende
Betrag nur dann erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrech-
nung erfasst, wenn diese nochmalige kritische Wrdigung der
Ansetzbarkeit und Bewertung der dbernommenen Vermdgens-
werte und Schulden einen negativen Unterschiedsbetrag ergibt.

Liegt kein Unternehmenszusammenschluss im Sinne von
IFRS 3 vor, werden die erworbenen Vermdgensgegenstande
und Schulden mit den anteilig zurechenbaren Anschaffungs-
kosten erfasst. Im Zuge von Share Deals aufgedeckte stille
Reserven sind dabei typischerweise groBtenteils oder aus-
schlieBlich den Immobilien zurechenbar.

Anderungen der Anteile an Tochterunternehmen, die nicht zum
Entstehen oder zum Verlust der Beherrschung fuhren, werden
als Eigenkapitaltransaktionen bilanziert. Die vom Konzern und
entsprechend die von den beherrschenden Gesellschaftern ge-
haltenen anteiligen Buchwerte werden so angepasst, dass sie
die Anderungen der Beteiligungsquoten entsprechend wider-
spiegeln. Die Differenz zwischen dem Betrag, um den die nicht
beherrschenden Anteile angepasst werden, und dem beizule-
genden Zeitwert der erhaltenen Gegenleistung wird im Eigen-
kapital erfasst und den Aktionaren der S IMMO AG zugeordnet.

Bei Verlust der Beherrschung tber ein Tochterunternehmen wer-
den die zurechenbaren Vermogenswerte und Schulden unter
Zugrundelegung der EinzelverauBerungsfiktion sowie die dazu-
gehorigen nicht beherrschenden Anteile ausgebucht. Die Um-
wertung allenfalls zurlickbehaltener Anteile auf den Fair Value
zum Zeitpunkt des Verlusts der Beherrschung erfolgt Gber die
Gewinn- und Verlustrechnung und stellt den Ausgangspunkt fur
die zukunftige Bewertung als assoziiertes Unternehmen, Ge-
meinschaftsunternehmen oder als Beteiligung dar. Bei der Er-
langung der Kontrolle Uber ein existierendes Gemeinschafts-
oder assoziiertes Unternehmen ist der zuvor an dem erworbe-
nen Unternehmen gehaltene Eigenkapitalanteil zu dem zum
Erwerbszeitpunkt geltenden beizulegenden Zeitwert neu zu be-
werten.

2.2.2. Nicht beherrschende Anteile
Die S IMMO Gruppe bewertet nicht beherrschende Anteile mit
dem proportionalen Anteil an den identifizierbaren Nettovermo-
genswerten des Tochterunternehmens.

Transaktionen mit nicht beherrschenden Anteilen ohne Verlust
der Beherrschung werden wie Transaktionen mit Eigenkapital-
eignern des Konzerns behandelt. Ein aus dem Erwerb eines
nicht beherrschenden Anteils entstehender Unterschiedsbetrag
der gezahlten Leistung und des betreffenden Anteils an dem
Buchwert des Nettovermogens des Tochterunternehmens wird
im Eigenkapital erfasst. Gewinne und Verluste, die bei der Ver-
auBerung von nicht beherrschenden Anteilen entstehen, werden
ebenfalls im Eigenkapital erfasst. Anderungen der Anteilsquoten
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der nicht beherrschenden Anteile, die zu keinem Beherr-
schungsverlust der S IMMO Gruppe flhren, werden wie unter
2.2.1. dargelegt erfasst.

2.2.3. Assoziierte Unternehmen und Gemeinschafts-
unternehmen

Unternehmen, bei denen die Muttergesellschaft direkt oder indi-
rekt die Mdglichkeit hat, maBgeblichen Einfluss auf die Ge-
schafts- und Finanzpolitik auszutiben (in der Regel durch mittel-
oder unmittelbare Stimmrechtsanteile von 20 % bis 50 %), und
Gemeinschaftsunternehmen werden im Konzernabschluss
nach der Equity-Methode bilanziert.

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

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

2.2.4. Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind neben der S IMMO AG 84 (2020:
80) Unternehmen (Immobilienbesitz- und Zwischenholding-
gesellschaften), welche unmittelbar bzw. mittelbar im Eigentum
der S IMMO AG stehen, einbezogen (Vollkonsolidierung) sowie
6 (2020: 5) Gesellschaften, die at equity konsolidiert werden.
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Anderungen im Konsolidierungskreis im Geschéftsjahr 2021

Im zweiten Quartal 2021 wurden die beiden Gesellschaften SPC
DELTA PROPERTY DEVELOPMENT COMPANY SRL, Rumanien
(Campus 6.2), und SPC SIGMA PROPERTY DEVELOPMENT
COMPANY SRL, Rumanien (Campus 6.3), im Wege eines Share
Deals Ubernommen. Die Kaufpreise (exklusive Kaufnebenkos-
ten) in Héhe von TEUR 12.902 (Campus 6.2) bzw. TEUR 11.427
(Campus 6.3) bestanden zur Ganze aus Zahlungsmitteln. Die
im langfristigen Fremdkapital enthaltenen Darlehen in H6he von
TEUR 33.016 (Campus 6.2) bzw. TEUR 34.063 (Campus 6.3)
wurden im Zuge der Abwicklung des Ankaufs getilgt. Im vierten

Quartal 2021 wurde die BudaPart Auratus Kft., Ungarn, eben-
falls im Wege eines Share Deals Gbernommen. Der Kaufpreis
(exklusive Kaufnebenkosten) in Hohe von TEUR 27.176 bestand
zur Ganze aus Zahlungsmitteln. Das im langfristigen Fremdka-
pital enthaltene Darlehen in Hohe von TEUR 46.361 wurde im
Zuge der Abwicklung des Ankaufs getilgt. Von den oben ange-
fuhrten Kaufpreisen wurde bereits im Geschéaftsjahr 2020 eine
Anzahlung in H6he von TEUR 5.000 fur Campus 6.2 geleistet,
weitere TEUR 3.232 fur BudaPart Gate waren 2021 noch nicht
féllig. Die Ubernommenen Gesellschaften wiesen zum Zeitpunkt
des Zugangs folgende Buchwerte aus:

Summe
in TEUR Campus 6.2 Campus 6.3 BudaPart Gate Buchwert
Langfristige Vermégenswerte
Immobilienvermogen 50.610 45.580 71.608 167.798
Kurzfristige Vermdégenswerte
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 1.801 1.496 283 3.580
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 1.489 379 2.846 4.714
Summe Vermégenswerte 53.900 47.455 74.737
Langfristiges Fremdkapital -33.028 -34.079 -46.999 -114.106
Kurzfristiges Fremdkapital -7.970 -1.949 -500 -10.419
Summe zugegangener Buchwerte 12.902 11.427 27.238

Im ersten Quartal 2021 wurde die S IMMO Croatia d.o.0. (vor-
mals SOPOT Property d.o.0.), Kroatien, erstmalig in den
Konzernabschluss der S IMMO AG als vollkonsolidiertes Unter-
nehmen miteinbezogen. Die Gesellschaft wurde 2020 gegrin-
det und auf Grund ihrer untergeordneten Bedeutung im Vorjahr
nicht in den Konsolidierungskreis aufgenommen, sondern als
Beteiligung ausgewiesen. Die Zahlungsmittel zum Erstkonsoli-
dierungszeitpunkt betrugen TEUR 2. Im dritten Quartal 2021
wurde auBerdem die neu gegrundete S IMMO Berlin Finance
GmbH, Deutschland, als vollkonsolidiertes Unternehmen in den

Ubersicht Konsolidierungskreis 2021 auf Gesellschaftsbasis

Konsolidierungskreis aufgenommen. Ein Unternehmenszusam-
menschluss im Sinne von IFRS 3 war bei keiner der neu konso-
lidierten Gesellschaften gegeben, da kein Geschaftsbetrieb
nach IFRS 3 vorlag. Im zweiten Quartal 2021 wurde die bisher
vollkonsolidierte Einkaufs-Center Sofia G.m.b.H. & Co. KG,,
Deutschland, aufgelost.

Im vierten Quartal 2021 wurde auBerdem das assoziierte Unter-
nehmen Talent Agazati Képz6kdzpont Nonprofit Kit. gegriindet.

Konzern- Konzern- Landes- Landes- Konsoli- Konsoli-

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

kapital kapital 2021 2020 rung rung art art

Gesellschaft Sitz 2021 2020 % % 2021 2020 2021 2020

CEE Immobilien GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
CEE PROPERTY-INVEST Immobilien

GmbH A, Wien 48.000.000  48.000.000 100 100 EUR EUR VK VK

CEE CZ Immobilien GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
German Property Invest Immobilien

GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

Hotel DUNA Beteiligungs Gesellschaft

m.b.H. A, Wien 145.346 145.346 100 100 EUR EUR VK VK

AKIM Beteiligungen GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

SO Immobilienbeteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

CEE Beteiligungen GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
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Konzern- Konzern- Landes- Landes- Konsoli- Konsoli-
Nominal- Nominal- anteil anteil wah- wah- dierungs- dierungs-
kapital kapital 2021 2020 rung rung art art
Gesellschaft Sitz 2021 2020 % % 2021 2020 2021 2020
E.V.I. Immobilienbeteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
SIAG Berlin Wohnimmobilien GmbH A, Wien 3.982.500 3.982.500 99,74 99,74 EUR EUR VK VK
E.LLA. eins Immobilieninvestitions-
gesellschaft m.b.H. A, Wien 36.336 36.336 100 100 EUR EUR VK VK
PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebs-
gesellschaft m.b.H. & Co. KG A, Wien 8.299.238 8.299.238 89,84 89,67 EUR EUR VK VK
PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebs-
gesellschaft m.b.H. A, Wien 36.336 36.336 100 100 EUR EUR VK VK
Neutorgasse 2-8 Projektverwertungs
GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
H.S.E. Immobilienbeteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
A.D.I. Immobilien Beteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
QBC Management und Beteiligungen
GmbH & Co KG A, Wien 35.000 35.000 85 3 EUR EUR E E
QBC Management und Beteiligungen
GmbH A, Wien 35.000 35.000 85 35 EUR EUR E E
QBC Gamma SP Immomanagement
GmbH in Liqu. A, Wien 35.000 35.000 85 88 EUR EUR E E
BGM - EB-Grundsticksbeteiligungen
GmbH & Co KG A, Wien 4.342.202 4.342.202 23,6 23,18 EUR EUR E E
S IMMO Property Invest GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S Immo Immobilien Investitions GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Beteiligungen GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Eins GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Vier GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Funf GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Sechs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Sieben GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Acht GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Neun GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Zehn GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property EIf GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Zwolf GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
Nusku Beteiligungsverwaltungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
Nergal Immobilienverwertungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Group Finance GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
WASHINGTON PROEKT EOOD BG, Sofia 4.054.450 4.054.450 100 100 BGN BGN VK VK
ELTIMA PROPERTY COMPANY s.r.o.  CZ, Prag 100.000 100.000 100 100 CzZK CzK VK VK
REGA Property Invest s.r.o. CZ, Prag 200.000 200.000 100 100 CzK CzK VK VK
Lutzow-Center GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
Ikaruspark GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Germany GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
S Immo Geschéftsimmobilien GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
Markt Carree Halle Immobilien GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
Tolz Immobilien GmbH D, Berlin 25.000 25.000 99,74 99,74 EUR EUR VK VK
Einkaufs-Center Sofia G.m.b.H. & Co.
KG D, Hamburg N/A  87.000.000 N/A 65 N/A EUR N/A VK

SIAG Deutschland Beteiligungs-
Verwaltungs GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
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Konzern- Konzern- Landes- Landes-

Konsoli-

Konsoli-

Nominal- Nominal- anteil anteil wah- wah- dierungs- dierungs-
kapital kapital 2021 2020 rung rung art art

Gesellschaft Sitz 2021 2020 % % 2021 2020 2021 2020
SIAG Deutschland Beteiligungs GmbH
& Co. KG D, Berlin 100.000 100.000 94,9 94,9 EUR EUR VK VK
SIAG Leipzig Wohnimmobilien GmbH D, Berlin 750.000 750.000 99,74 99,74 EUR EUR VK VK
Maior Domus Hausverwaltungs GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
SIAG Property | GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
SIAG Property Il GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin | GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin I GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin IIl GmbH D, Berlin 25.000 25.000 93 93 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin IV GmbH D, Berlin 25.000 25.000 93 93 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin V. GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin VI GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin Finance GmbH D, Berlin 25.000 N/A 100 N/A EUR N/A VK N/A
Bank-garézs Kit. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
CEE Property-Invest Kift. H, Budapest ~ 110.000.000 110.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Maros utca Kit. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
BUDA Kit. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Duna Szalloda Zrt. H, Budapest 5.000.000 5.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
City Center Irodahéz Kift. H, Budapest 44.370.000  44.370.000 100 100 HUF HUF VK VK
Nagymez6 Kft. H, Budapest =~ 462.590.000 462.590.000 100 100 HUF HUF VK VK
CEE Property-Invest Hungary 2003 Kft. H, Budapest 6.000.000 6.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
S IMMO APM Hungary Kift. H, Budapest 20.000.000  20.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Véci 113 Offices A Kit. H, Budapest 5.000.000 4.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Véci 113 Offices B Hungary Kift. H, Budapest 4.000.000 4.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Talent Agazati Képzékdzpont Nonprofit
Kft. H, Budapest 3.250.000 N/A 20 N/A HUF N/A E N/A
BudaPart Auratus Kit. H, Budapest 4.070.000 N/A 100 N/A EUR N/A VK N/A
SOCIETATE DEZVOLTARE COMER-
CIAL SUDULUI (SDCS) SRL RO, Bukarest  157.642.390 157.642.390 100 100 RON RON VK VK
VICTORIEI BUSINESS PLAZZA SRL RO, Bukarest ~ 18.852.144  18.852.144 100 100 RON RON VK VK
DUAL CONSTRUCT INVEST SRL RO, Bukarest ~ 80.732.000  80.732.000 100 100 RON RON VK VK
S IMMO APM ROMANIA S.R.L.
(vormals: ROTER INVESTITII
IMOBILIARE SRL) RO, Bukarest ~ 10.289.770  10.289.770 100 100 RON RON VK VK
SMART OFFICE DOROBANTI S.R.L. RO, Bukarest ~ 11.793.400  11.793.400 100 100 RON RON VK VK
THE MARK Il OFFICES S.R.L. RO, Bukarest 45,576 45,576 100 100 RON RON VK VK
SPC DELTA PROPERTY DEVELOP-
MENT COMPANY SRL RO, Bukarest ~ 21.792.510 N/A 100 N/A RON N/A VK N/A
SPC SIGMA PROPERTY DEVELOP-
MENT COMPANY SRL RO, Bukarest ~ 24.255.000 N/A 100 N/A RON N/A VK N/A
Galvaniho Business Centrum, s.r.0. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
GALVANIHO 2, s.1.0. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
IPD — International Property Develop-
ment, s.1.0. SK, Bratislava 33.194 33.194 51 51 EUR EUR E E
SIAG Fachmarktzentren, s.r.0. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
SIAG Hotel Bratislava, s.r.0. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
GALVANIHO 4, s.1.0. SK, Bratislava 33.195 33.195 100 100 EUR EUR VK VK
SIAG Multipurpose Center, s.r.o. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
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Konzern- Konzern- Landes- Landes- Konsoli- Konsoli-

Nominal- Nominal- anteil anteil wah- wah-  dierungs- dierungs-
kapital kapital 2021 2020 rung rung art art
Gesellschaft Sitz 2021 2020 % % 2021 2020 2021 2020
EUROCENTER d.o.o0. HR, Zagreb 20.000 20.000 100 100 HRK HRK VK VK
Savska 32 d.o.0. HR, Zagreb 20.000 20.000 100 100 HRK HRK VK VK
S IMMO Croatia d.o.o.
(vormals: SOPOT Property d.0.0.) HR, Zagreb 70.000 N/A 100 N/A HRK N/A VK N/A
Zagrebtower d.o.o. HR, Zagreb 15.347.000  15.347.000 100 100 HRK HRK VK VK

Die Einkaufs-Center Sofia Verwaltungs G.m.b.H., Deutschland,
Hamburg (Konzernanteil 65 %), wurde im ersten Quartal 2021
um TEUR 16 abgetreten. Es gibt keine Tochtergesellschaften
mehr, die auf Grund untergeordneter Bedeutung fir den Kon-
zernabschluss zum 31.12.2021 nicht in den Konsolidierungs-
kreis aufgenommen wurden. Auf Grund von gesellschaftsrecht-
lichen Regelungen wird die IPD - International Property
Development, s.r.0. at equity bewertet.

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

Fdr die in Rumanien, Kroatien, Tschechien und den tberwiegen-
den Teil der in Ungarn tatigen Tochterunternehmen hat das
Management den Euro als funktionale Wahrung festgelegt. Bei
der Entscheidung wurde bertcksichtigt, dass die genannten
Volkswirtschaften in Bezug auf ihre makrookonomische Ent-
wicklung vom Euroraum erheblich beeinflusst werden. Dartber
hinaus schlieBt die S IMMO in diesen Landern die Mietvertrage
zum Uberwiegenden Teil in Euro ab. Die Immobilienfinanzierun-
gen erfolgen ebenfalls in Euro.

Bei einem in Bulgarien und zwei in Ungarn tatigen Tochterunter-
nehmen entspricht die funktionale Wahrung der Landes-
wahrung. Bei denjenigen Gesellschaften der S IMMO Gruppe,
bei denen die Landeswahrung der funktionalen Wahrung ent-
spricht, erfolgt die Umrechnung von der funktionalen Wahrung
in die Darstellungswahrung gemaB IAS 21 wie folgt:

(@) Vermogenswerte und Schulden zum Stichtagskurs

(b) Ertrage und Aufwendungen zum Periodendurchschnittskurs
©

(d

Eigenkapital zu historischen Kursen

Alle sich daraus ergebenden Umrechnungsdifferenzen wer-
den als Wahrungsumrechnungsricklage im Eigenkapital
angesetzt.

Der Wahrungsumrechnung wurden folgende Kurse zu Grunde
gelegt:

Tschechien Ungarn Bulgarien Ruménien Kroatien

CzZK HUF BGN RON HRK
Stichtagskurs 31.12.2021 24,858 369,190 1,956 4,949 7,516
Durchschnittskurs 2021 25,649 358,608 1,956 4,925 7,526
Stichtagskurs 31.12.2020 26,242 363,890 1,956 4,868 7,552
Durchschnittskurs 2020 26,498 354,052 1,956 4,843 7,544

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



Konzernabschluss — Anhang zum Konzernabschluss

2.4. Neu anzuwendende Rechnungslegungs-
vorschriften

2.4.1. Neue und geanderte Standards, die im Jahr 2021
Anwendung finden

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses wurden folgende
Anderungen bestehender IAS, IFRS bzw. Interpretationen sowie

die neu herausgegebenen Standards und Interpretationen, so-
weit sie bis zum 28.12.2021 im Amtsblatt der Europaischen
Union veroffentlicht wurden und bis zu diesem Zeitpunkt in Kraft
getreten sind, beachtet:

Standard Inhalt Anzuwenden ab
IFRS 16 COVID-19-bezogene Mietkonzessionen April 2021

IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, Reform der Referenzzinsséatze (IBOR-Reform) — Phase 2: Anderungen zu IFRS 9,

IFRS 4 und IFRS 16 IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 und zu IFRS 16 Janner 2021

IFRS 4 Vortibergehende Befreiung von IFRS 9 Janner 2021

IFRS 16 ,,COVID-19-bezogene Mietkonzessionen®

Infolge der COVID-19-Pandemie wurden Leasingnehmern Miet-
zugestandnisse in unterschiedlicher Form (z. B. Zahlungsbefrei-
ungen und Stundung von Leasingzahlungen) gewahrt. Im Mai
2020 verdffentlichte der IASB eine Anderung des IFRS 16, die
eine optionale Erleichterung fur Leasingnehmer enthalt, die es
diesen erlaubt, auf die Beurteilung, ob ein Mietzugestandnis im
Zusammenhang mit COVID-19 nach IFRS 16 eine Modifikation
des Leasingverhéltnisses darstellt, zu verzichten. Stattdessen
konnen Leasingnehmer solche Mietzugestandnisse so behan-
deln, als handele es sich nicht um eine Modifikation des Lea-
singverhaltnisses. In vielen Fallen durfte dies dazu fuhren, dass
das Mietzugestandnis in den Perioden, in denen das Ereignis
oder die Bedingung, das/die die niedrigere Zahlung auslost,
eintritt, als variable Leasingzahlung bilanziert wird.

Unternehmen, die von der Erleichterungsregel Gebrauch ma-
chen, mUssen dies angeben sowie die Tatsache, ob die Erleich-
terung auf samtliche qualifizierenden Leasingvertrage ange-
wendet wurde bzw. falls nicht, auf welche Art von Vertragen sie
angewendet wurde. Dartber hinaus ist der im Gewinn oder Ver-
lust erfasste Betrag aus Mietkonzessionen offenzulegen.

Die Erleichterung war urspringlich auf Mietzugestandnisse be-
schrankt, die zu einer Verringerung von Leasingzahlungen fuhr-
ten, die am oder vor dem 30.06.2021 fallig waren. Der IASB
verlangerte diesen Termin jedoch auf den 30.06.2022.

Hatte ein Leasingnehmer die urspringliche Ausnahmeregelung
bereits angewendet, so muss er auch die verlangerte Erleichte-
rung auf alle Leasingvertrage mit ahnlichen Merkmalen und
unter ahnlichen Bedingungen anwenden. Hatte ein Leasingneh-
mer sich gegen die Anwendung der urspringlichen Erleichte-
rung entschieden, so darf er auch die jetzige Verlangerung nicht
anwenden.

Wenn ein Leasingnehmer jedoch noch keine Bilanzierungs- und
Bewertungsmethode fur die Anwendung (oder Nichtanwen-
dung) der optionalen Erleichterung festgelegt hatte, steht es
ihm frei, dies noch zu tun.

Es ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.

Reform der Referenzzinssétze (IBOR-Reform) — Phase 2:
Anderungen an IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 und zu

IFRS 16

Im August 2020 veréffentlichte der IASB Anderungen an IFRS 9,
IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 und IFRS 16, die sich mit Fragen befas-
sen, die sich aus der Reform der Referenzzinssatze, einschlieB3-
lich des Austausches eines Referenzzinssatzes durch einen
anderen, ergeben.

Die Anderungen aus Phase 2 gewahren folgende Erleichterun-
gen:

B Bei der Anderung der Grundlage fiir die Bestimmung der
vertraglichen Zahlungsstrome fur finanzielle Vermogenswerte
und Verbindlichkeiten (einschlieBlich Leasingverbindlichkeiten)
bewirken die Erleichterungen, dass die Anderungen, die als di-
rekte Folge der IBOR-Reform notwendig sind und als wirtschaft-
lich gleichwertig angesehen werden, nicht zu einem unmittelbar
in der Gewinn- und Verlustrechnung zu erfassenden Gewinn
und Verlust fuhren.

B Die Erleichterungen bei der Bilanzierung von Sicherungsbe-
ziehungen werden es ermoglichen, dass die meisten 1AS-39-
oder IFRS-9-Sicherungsbeziehungen, die direkt von der IBOR-
Reform betroffen sind, fortgefuhrt werden kénnen. Allerdings
mussen moglicherweise zusétzliche Ineffektivitaten erfasst
werden.
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Betroffene Unternehmen mdussen Informationen Uber die Art
und das AusmaB der Risiken offenlegen, die sich aus der
IBOR-Reform ergeben und denen das Unternehmen ausge-
setzt ist, sowie dartber, wie das Unternehmen diese Risiken
steuert und welche Fortschritte es beim Ubergang zu alternati-
ven Referenzzinssétzen macht und wie es diesen Ubergang
steuert.

Angesichts der weiten Verbreitung von IBOR-basierten Vertra-
gen konnten die Erleichterungen Unternehmen in allen Bran-
chen betreffen.

Es ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.

IFRS 4 ,VorUbergehende Befreiung von IFRS 9*

Mit den Anderungen an IFRS 4 sollen die durch den unter-
schiedlichen Geltungsbeginn des IFRS 9 Finanzinstrumente
und des kunftigen IFRS 17 Versicherungsvertrage bedingten,
vorUbergehend auftretenden Bilanzierungsfragen geregelt
werden. Um den Geltungsbeginn des IFRS 9 mit dem Geltungs-
beginn des neuen IFRS 17 in Einklang zu bringen, wird insbe-
sondere die vorlUbergehende Befreiung von IFRS 9 bis 2023
verlangert.

Somit durfen Versicherer auf Geschéaftsjahre, die vor dem
01.01.2023 beginnen, anstatt IFRS 9 IAS 39 Finanzinstrumente:
Ansatz und Bewertung anwenden. Ein Versicherer, der die voru-
bergehende Befreiung von IFRS 9 in Anspruch nimmt, hat:

B diejenigen Vorschriften des IFRS 9 anzuwenden, die fir die
Bereitstellung der in den Paragraphen 39B-39J des IFRS 4 ver-
langten Angaben erforderlich sind, und

B mit Ausnahme der in den Paragraphen 20A-20Q, 39B-39J
und 46-47 des IFRS 4 beschriebenen Falle alle anderweitig ein-
schlagigen IFRS auf seine Finanzinstrumente anzuwenden.
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Nach Erléschen der Voraussetzungen fur eine vortibergehende
Befreiung von IFRS 9 infolge einer Neubeurteilung darf das
Unternehmen diese Befreiung nur bis zum Ende des Geschéfts-
jahres, das unmittelbar nach dieser Neubeurteilung begonnen
hat, weiter in Anspruch nehmen. Auf Geschaftsjahre, die am
oder nach dem 01.01.2023 beginnen, muss das Unternehmen
IFRS 9 jedoch anwenden.

Durch die Anderung des Paragraphen 200 des IFRS 4 darf das
Unternehmen flr Geschéftsjahre, die vor dem 01.01.2023 be-
ginnen, die einschlagigen Rechnungslegungsmethoden des
assoziierten Unternehmens oder Gemeinschaftsunternehmens
nach den Paragraphen 35-36 des IAS 28 beibehalten.

Es ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.
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2.4.2. Standards, Interpretationen und Anderungen zu
publizierten Standards, die 2021 noch nicht verpflichtend
anzuwenden sind und nicht vorzeitig angewendet
wurden

Bis zum 28.12.2021 wurden folgende Standards und Interpreta-
tionen eingeflhrt oder geéndert, welche jedoch fur das Ge-
schaftsjahr 2021 noch nicht verpflichtend anzuwenden waren.
Eine vorzeitige Anwendung ist nicht geplant.

Ubernommen und

Standard Inhalt anzuwenden ab

IFRS 17 Versicherungsvertrage Janner 2023

Jahrliche Verbesserungen

der IFRS Zyklus 2018-2020 Janner 2022

IAS 16 Anderungen an IAS 16: Sachanlagen — Erlése vor beabsichtigter Nutzung Janner 2022

IFRS 3 Anderungen an IFRS 3: Verweis auf das Rahmenkonzept der IFRS Janner 2022

IAS 37 Anderungen an IAS 37: Belastende Vertrage — Kosten der Vertragserfillung Janner 2022

Nicht iibernommen und

Standard Inhalt anzuwenden ab

IAS 1 Anderungen an IAS 1: Klassifizierung von Verbindlichkeiten als kurz- oder langfristig Janner 2023

IAS 1, IFRS Practice Anderungen an IAS 1 und IFRS Practice Statement 2: Angaben von Rechnungslegungs-

Statement 2 methoden Janner 2023

IAS 8 Anderungen an IAS 8: Definition rechnungslegungsbezogener Schatzungen Janner 2023
Anderungen an IAS 12: Latente Steuern, die sich auf Vermogenswerte und Schulden beziehen,

IAS 12 die aus einer einzigen Transaktion entstehen Janner 2023

IFRS 17 Anderung an IFRS 17: Erstmalige Anwendung von IFRS 17 und IFRS 9: Vergleichsinformationen Janner 2023

Standards und Interpretationen, die von der EU bereits
libernommen, aber nicht vorzeitig angewendet wurden

IFRS 17 Versicherungsvertrage

IFRS 17 wurde im Mai 2017 als Ersatz fur IFRS 4 Versicherungs-
vertrage verdffentlicht. Das Bewertungsmodell des IFRS 17
basiert auf der Ermittlung der aktuellen Erfullungswerte der Ver-
sicherungsvertrage, sodass deren Wertansatze in jeder Be-
richtsperiode auf Grund von Schatzungsanderungen anzu-
passen sind. Versicherungsvertrage werden grundsatzlich.
nach einem ,Building Block Approach” bewertet. Hiernach flie-
Ben in die Bewertung folgende Bausteine ein:

B diskontierte wahrscheinlichkeitsgewichtete erwartete Zah-
lungsstrome

B cine explizite Risikoanpassung und

B cine vertragliche Servicemarge, die den noch nicht verdien-
ten Gewinn aus dem Vertrag darstellen und die Uber den Zeit-
raum, Uber den das Unternehmen Versicherungsschutz ge-
wahrt, als Ertrag erfasst wird.

Der Standard raumt ein Wahlrecht ein, wonach die Auswirkun-
gen von Anderungen der Diskontierungsséatze entweder im Ge-
winn und Verlust oder direkt im sonstigen Ergebnis erfasst wer-
den durfen. Die Austbung dieses Wahlrechts wird voraussicht-
lich die Art und Weise widerspiegeln, wie die Versicherer ihre
finanziellen Vermdgenswerte nach IFRS 9 bilanzieren.

Fur bestimmte Versicherungsvertrage mit einer kurzen Laufzeit
darf wahlweise ein vereinfachtes Verfahren (sog. Premium
Allocation Approach) fur die Ermittlung der Ruckstellung fur den
zuklnftigen Versicherungsschutz angewendet werden. Diese
kurzfristigen Vertrage werden haufig von Schaden- und Unfall-
versicherern abgeschlossen.

Fur bestimmte Vertrage von Lebensversicherern, bei denen die
Versicherungsnehmer an den Renditen der zu Grunde liegen-
den Vermogenswerte beteiligt sind, kommt das allgemeine Be-
wertungsmodell des Standards in Form des ,Variable Fee
Approach” zur Anwendung. Bei der Anwendung dieses Verfah-
rens wird der Anteil des Unternehmens an den Fair-Value-
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Anderungen der zu Grunde liegenden Vermdgenswerte in die
vertragliche Servicemarge einbezogen. Die Ergebnisse der Ver-
sicherer, die dieses Modell verwenden, durften daher weniger
volatil sein als bei Anwendung des allgemeinen Modells.

Die neuen Regeln werden sich auf die Abschlisse und Kenn-
zahlen aller Unternehmen auswirken, die Versicherungsvertrage
oder Investmentvertrage mit ermessensabhangiger Uber-
schussbeteiligung ausgeben.

Aus heutiger Sicht sind keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzemns zu er-
warten.

Jahrliche Verbesserungen der IFRS (Zyklus 2018-2020)
Die folgenden Verbesserungen an Standards wurden im Mai
veroffentlicht:

B |IFRS 9 —Klarstellung, welche Gebuhren in den 10 %-Test fur
die Ausbuchung finanzieller Verbindlichkeiten einzubeziehen
sind.

B IFRS 16 — Anderungen des erlauternden Beispiels Nr. 13 zu
IFRS 16, welches Aussagen zu Zahlungen des Leasinggebers
an Leasingnehmer zur Erstattung von Ausgaben fur Mieterein-
bauten enthielt, die oftmals zu Missverstandnissen fuhrten.

B [|FRS 1 — Die Vorschrift, wonach Tochterunternehmen, die
spater als ihr Mutterunternehmen ein erstmaliger Anwender der
IFRS werden, das Wahlrecht haben, Vermogenswerte und
Schulden mit den bisher im Konzernabschluss des Mutterunter-
nehmens hierfur angesetzten Buchwerten (ohne Konsolidie-
rungsanpassungen und Anpassungen wegen der Auswirkun-
gen des Unternehmenszusammenschlusses) zu bewerten
(Ausnahme: Investmentgesellschaften), wird um die kumulier-
ten Wahrungsumrechnungsdifferenzen des Tochterunterneh-
mens erweitert. Die Anderung gilt auch flir assoziierte Unterneh-
men und Gemeinschaftsunternehmen, die die entsprechende
IFRS-1-Regelung in Anspruch nehmen.

B |AS 41 - Streichung der Nichtbericksichtigung von Zah-
lungsstréomen fur Steuern im Zusammenhang mit der Bewer-
tung biologischer Vermégenswerte zum beizulegenden Zeitwert
nach IAS 41. Damit werden die Anforderungen des IAS 41 an
die Regelungen des IFRS 13 angeglichen und mit einer Ande-
rung des IAS 41 aus 2008 in Einklang gebracht, wonach im Rah-
men der Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts nicht zwin-
gend ein Vorsteuerzinssatz fur die Diskontierung zu verwenden
ist.

Aus heutiger Sicht sind keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu er-
warten.
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IAS 16 Sachanlagen — Anderungen an IAS 16: Erlése vor
beabsichtigter Nutzung

Die Anderungen an IAS 16 untersagen es einem Unternehmen,
von den Anschaffungs- oder Herstellungskosten einer Sach-
anlage Erldse abzuziehen, die es aus dem Verkauf von Gegen-
standen erzielt, die wahrend der Zeit, in welcher der Vermo-
genswert zu seinem Standort und in den betriebsbereiten Zu-
stand gebracht wurde, hergestellt wurden (wie z. B. Erlése aus
dem Verkauf von auf einer Testanlage gefertigten Mustern). Die
Anderung stellt auch Klar, was unter ,Kosten fur Testlaufe* zu
verstehen ist. Hierunter fallen Kosten zur Feststellung, ob der
Vermogenswert technisch und physisch in der Lage ist, seinen
bestimmungsgemaBen Gebrauch durchzuflhren. Das Errei-
chen einer bestimmten finanziellen Leistungsfahigkeit (z. B. eine
vom Management angestrebte operative Gewinnmarge) ist hin-
gegen fur die Beurteilung irrelevant.

Die Anderung verlangt, dass Unternehmen Erlése und Kosten
im Zusammenhang mit produzierten Gegenstanden, die nicht
aus der gewodhnlichen Geschaftstatigkeit des Unternehmens
stammen, getrennt ausweisen und den Posten der Gesamt-
ergebnisrechnung angeben, in dem diese Erlose erfasst wer-
den.

Aus heutiger Sicht sind keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu er-
warten.

IFRS 3 Unternehmenszusammenschliisse — Anderungen an
IFRS 3: Verweis auf das Rahmenkonzept der IFRS
Geringfugige Anderungen wurden an IFRS 3 vorgenommen, um
die Verweise auf das Uberarbeitete Rahmenkonzept der IFRS zu
aktualisieren und IFRS 3 um die Vorschrift zu erganzen, dass ein
Erwerber bei der Identifizierung von tbernommenen Verpflich-
tungen, die in den Anwendungsbereich des IAS 37 oder
IFRIC 21 fallen, die Regelungen des IAS 37 oder IFRIC 21 an-
stelle des Rahmenkonzepts anzuwenden hat. Ohne diese neue
Regelung hatte ein Unternehmen bei einem Unternehmenszu-
sammenschluss einige Verbindlichkeiten angesetzt, die geman
IAS 37 bzw. IFRIC 21 nicht bilanziert werden durften und daher
unmittelbar nach dem Erwerb erfolgswirksam auszubuchen ge-
wesen waren. Des Weiteren wird IFRS 3 um ein explizites An-
satzverbot fur erworbene Eventualforderungen erganzt.

Aus heutiger Sicht sind keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu er-
warten.
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IAS 37 Ruckstellungen, Eventualverbindlichkeiten und
Eventualforderungen — Anderungen an IAS 37: Belastende
Vertrage — Kosten der Vertragserfillung

Die Anderung an IAS 37 stellt klar, dass zu den Erfilllungskosten
eines Vertrags alle direkt dem Vertrag zurechenbaren Kosten
gehoren. Diese umfassen die zusatzlich fur die Erfullung des
Vertrags entstehenden Kosten (sog. ,incremental cost”, wie
z.B. direkte Lohn- und Materialkosten) und eine Zurechnung
anderer Kosten, die direkt der Vertragserfullung zuzurechnen
sind.

Zudem erfolgt eine Klarstellung, wonach sich eine etwaige vor-
rangige Wertminderung auf die zur Vertragserfullung eingesetz-
ten (bisher: mit dem Vertrag verbundenen) Vermdgenswerte er-
streckt.

Aus heutiger Sicht sind keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzems zu er-
warten.

Standards und Interpretationen, die von der EU noch
nicht lbernommen wurden

Anderungen an IAS 1: Klassifizierung von Verbindlichkeiten
als kurz- oder langfristig

Die eng gefasste Anderung an IAS 1 stellt klar, dass sich die
Klassifizierung von Verbindlichkeiten als kurz- oder langfristig
nach den Rechten richtet, die am Ende der Berichtsperiode be-
stehen. Die Klassifizierung ist sowohl unabhangig von den Er-
wartungen des Managements als auch von etwaigen Ereignis-
sen nach dem Bilanzstichtag (z. B. Erhalt einer Verzichtserkla-
rung oder ein Vertragsbruch nach dem Bilanzstichtag). Die
Anderung stellt auch klar, was in IAS 1 mit ,Erfillung” (settle-
ment) einer Verbindlichkeit gemeint ist.

Sofern Unternehmen bislang die Absichten des Managements
pei der Bestimmung der Klassifizierung von Verbindlichkeiten
bertcksichtigt haben, kénnen sich Auswirkungen ergeben. Dies
gilt auch fur einige Verbindlichkeiten, die in Eigenkapital umge-
wandelt werden kénnen.

Die Anderung ist riickwirkend in Ubereinstimmung mit IAS 8 an-
zuwenden.

Aus heutiger Sicht sind keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu er-
warten.

Anderungen an IAS 1 und IFRS Practice Statement 2:
Angaben von Rechnungslegungsmethoden

In IAS 1 wurde klargestellt, dass Unternehmen alle wesentlichen
(material) Rechnungslegungsmethoden anzugeben haben. Zu-
vor sprach der Standard von maBgeblichen (significant) Rech-
nungslegungsmethoden. Die Anderungen definieren, was unter
,wesentlichen Rechnungslegungsmethoden® zu verstehen ist
und wie man sie identifiziert. Sie stellen auch klar, dass unwe-
sentliche Informationen zu Rechnungslegungsmethoden nicht
angegeben werden mussen. Wenn sie jedoch angegeben wer-
den, durfen hierdurch wesentliche Informationen zu Rech-
nungslegungsmethoden nicht verschleiert werden.

Erganzend zur Anderung des IAS 1 wurde das IFRS Practice
Statement 2 ebenfalls gedndert, um den Unternehmen Leitlinien
fur die praktische Anwendung des Konzepts der Wesentlichkeit
auf die Angaben zu den Rechnungslegungsmethoden bereitzu-
stellen.

Anderungen an IAS 8: Definition rechnungslegungs-
bezogener Schatzungen

Durch die Anderung an IAS 8 wird klargestellt, wie zwischen An-
derungen von Rechnungslegungsmethoden und rechnungs-
legungsbezogenen Schatzungen zu unterscheiden ist. Die Un-
terscheidung ist wichtig, da Anderungen von Schatzungen pro-
spektiv auf kinftige Geschaftsvorfalle und Ereignisse, solche
von Rechnungslegungsmethodenanderungen hingegen retro-
spektiv auf vergangene Geschéftsvorfélle und Ereignisse sowie
die laufende Periode anzuwenden sind.

Aus heutiger Sicht sind keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu er-
warten.

Anderungen an IAS 12: Latente Steuern aus Transaktionen,
bei denen bei erstmaliger Erfassung betragsgleiche, steuer-
pflichtige und abzugsfahige temporére Differenzen entstehen
IAS 12 wurde dahingehend geandert, dass Unternehmen ver-
pflichtet sind, latente Steuern flr Transaktionen anzusetzen, aus
denen beim erstmaligen Ansatz betragsgleiche, zu versteuern-
de und abzugsfahige temporare Differenzen entstehen. Die An-
derungen werden typischerweise Auswirkungen im Zusammen-
hang mit Leasingverhaltnissen beim Leasingnehmer und Ruck-
bauverpflichtungen haben und zur Erfassung zusatzlicher
aktiver und passiver latenter Steuern fuhren.
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Die Anderungen sind auf Transaktionen anzuwenden, die am
oder nach dem Beginn der friihesten im Abschluss dargestell-
ten Vergleichsperiode stattfinden. Zusatzlich sind zu Beginn der
frhesten dargestellten Periode aktive latente Steuern (soweit
werthaltig) und passive latente Steuern fur alle abzugsfahigen
und zu versteuernden temporaren Differenzen in Verbindung mit

B Nutzungsrechten und Leasingverbindlichkeiten und

B Stillegungs-, Wiederherstellungs- und ahnlichen Verpflich-
tungen und den entsprechenden Betragen, die als Teil der An-
schaffungs- oder Herstellungskosten des entsprechenden Ver-
mogenswerts erfasst wurden, zu erfassen.

Die kumulierte Auswirkung der erstmaligen Anwendung der
Regelung ist in den Gewinnricklagen (oder einem anderen Be-
standteil des Eigenkapitals, wenn angemessen) zu erfassen.

IAS 12 enthielt zuvor keine expliziten Regelungen zur Erfassung
der Steuereffekte im Zusammenhang mit Leasingverhaltnissen
(beim Leasingnehmer) und in der Praxis wurden unterschiedli-
che Vorgehensweisen als zulassig erachtet. Daher kann es sein,
dass einige Unternehmen schon bislang eine Bilanzierungswei-
se gewahlt hatten, die den neuen Regelungen entspricht, und
sich fur sie keine Auswirkung ergibt.

Aus heutiger Sicht sind keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu er-
warten.

Anderungen an IFRS 17: Erstmalige Anwendung von

IFRS 17 und IFRS 9: Vergleichsinformationen

Bei der Anderung an IFRS 17 handelt es sich um ein Uber-
gangsrecht in Bezug auf Vergleichsinformationen tber finanziel-
le Vermogenswerte, die bei der erstmaligen Anwendung von
IFRS 17 dargestellt werden. Die Anderung soll Unternehmen
dabei helfen, voribergehende Inkongruenzen bei der Bilanzie-
rung von finanziellen Vermogenswerten und Verbindlichkeiten
aus Versicherungsvertragen zu vermeiden und somit den Nut-
zen von Vergleichsinformationen fur die Abschlussadressaten
zu verbessern.

Aus heutiger Sicht sind keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu er-
warten.
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2.5. Anderungen von Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatzen gegenuber dem Vorjahr
Im Geschéftsjahr 2021 gab es keine Anderungen der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden.

2.6. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundséatze

2.6.1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

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

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

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

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

Fremdkapitalkosten werden beim Bau von qualifizierten Immo-
bilien fur die Zeit der Herstellung auf die Anschaffungs- und Her-
stellungskosten aktiviert, falls die Finanzierung direkt diesen
Immobilien zugeordnet werden kann.

2.6.2. Vorrate

Immobilien, die zum Verkauf im normalen Geschéftsverlauf be-
stimmt sind, fallen nicht unter IAS 40, sondern sind als Vorrate
gemas IAS 2 zu behandeln. Vorratsimmobilien werden mit den
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten aktiviert und in der
Folge mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- bzw. Her-
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stellungskosten und dem NettoverauBerungswert bilanziert. Der
NettoverauBerungswert ist der geschatzte erzielbare Verkaufs-
erlés abzuglich der geschéatzten Kosten bis zur Fertigstellung
und der geschatzten Vertriebskosten. Der NettoverauBerungs-
wert wird in jeder Folgeperiode neu ermittelt. Die Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten beinhalten neben den direkten Kosten
des Erwerbs auch Kosten der Be- und Verarbeitung bzw. sons-
tige Kosten.

2.6.3. Selbst genutzte Immobilien, sonstiges
Sachanlagevermégen

Die selbst genutzten Immobilien betreffen Hotels, die von der
S IMMO Gruppe selbst betrieben werden. Der Geschaftsbe-
reich dieser Hotels umfasst die Zimmervermietung sowie die
Gastronomie. Die Hotels werden groBteils in Form von Manage-
mentvertragen betrieben, wodurch das Risiko der Auslastung
bei der S IMMO Gruppe liegt. Daher fallen derartige Hotels nicht
unter den Anwendungsbereich des IAS 40 (als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien) und sind als Sachanlagen gemas IAS 16
zu behandeln.

Der Wertansatz der selbst genutzten Immobilien (selbst betrie-
benen Hotels) und des sonstigen Sachanlagevermogens er-
folgt nach dem Anschaffungskostenmodell gemaB IAS 16.
Dementsprechend werden die Immobilien zum Zeitpunkt der
erstmaligen Bilanzierung mit den Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten erfasst und diese in den Folgejahren um planmaBi-
ge Abschreibungen sowie etwaige Wertminderungen (siehe
2.6.6.1.) reduziert.

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

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

Fremdkapitalkosten werden beim Bau von qualifizierten Immo-
bilien flr die Zeit der Herstellung auf die Anschaffungs- und Her-
stellungskosten aktiviert, falls die Finanzierung direkt diesen
Immobilien zugeordnet werden kann.

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

Nutzungsdauer in Jahren

von bis
Selbst betriebene Hotels/Gebaude 5 30
Sonstige Sachanlagen/Maschinen und
maschinelle Anlagen 3 10

2.6.4. Immaterielle Vermdégenswerte

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

Immaterielle Vermdgenswerte, die eine begrenzte Nutzungs-
dauer aufweisen, werden planmaBig abgeschrieben. Dabei
handelt es sich im Wesentlichen um Software, es werden fol-
gende Nutzungsdauern zu Grunde gelegt:

Nutzungsdauer in Jahren

von bis

Software 3 6

Daruber hinaus werden die Vermdgenswerte auf Wertminderun-
gen in Ubereinstimmung mit IAS 36 Uberpriift.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgenswerte werden in
der Bilanz zu Anschaffungskosten abziglich linearer planmaBi-
ger Abschreibungen sowie Wertminderung angesetzt. Die
S IMMO Gruppe hat keine selbst erstellten immateriellen Ver-
mogenswerte aktiviert.
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2.6.5. Finanzinstrumente

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

Finanzielle Vermégenswerte erfolgsneutral zum beizulegen-
den Zeitwert (FVOCI)

Diese Kategorie umfasst Eigenkapitalinstrumente, die nicht zum
Handel gehalten werden und fur welche die S IMMO das Wahl-
recht zur Bilanzierung im sonstigen Ergebnis gewahlt hat. Das
Wahlrecht kann nur beim erstmaligen Ansatz gewahlt werden
und ist unwiderruflich, besteht aber fur jeden Vermdgenswert
separat. Die S IMMO bilanziert die Anteile an der boérsennotier-
ten Gesellschaft IMMOFINANZ AG sowie eine weitere Beteili-
gung erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert.

Finanzielle Vermdgenswerte erfolgswirksam zum beizulegen-
den Zeitwert (FVTPL)

In dieser Kategorie sind zum einen Eigenkapitalinstrumente er-
fasst, welche nicht zum Handel gehalten werden und fur welche
die FVOCI-Option nicht gezogen wurde. Es handelt sich hierbei
um Anteile an nicht konsolidierten Gesellschaften. Zum anderen
umfasst diese Kategorie Vermogenswerte, welche keine Eigen-
kapitalinstrumente sind und deren vertragliche Cashflows nicht
ausschlieBlich aus Tilgungs- und Zinszahlungen bestehen
(SPPI-Kriterium).

Finanzielle Vermdgenswerte zu fortgefihrten Anschaffungs-
kosten

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

Finanzielle Verbindlichkeiten

Finanzielle Verbindlichkeiten sind im Allgemeinen zu fortgefuhr-
ten Anschaffungskosten zu bilanzieren. Folgende Ausnahmen
existieren: finanzielle Verbindlichkeiten, fur die das Wahlrecht
zur Bilanzierung als FVTPL gewahlt wurde, finanzielle Verbind-
lichkeiten, welche entstehen, wenn die Ubertragung eines finan-
ziellen Vermogensgegenstands nicht die Bedingungen fur eine
Ausbuchung erfullt oder die Bilanzierung unter Zugrundelegung
eines anhaltenden Engagements erfolgt, finanzielle Garantien,
Zusagen, einen Kredit unter Marktzins zur Verflgung zu stellen,
sowie bedingte Gegenleistungen, die von einem Erwerber im
Rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses geman
IFRS 3 angesetzt werden. Das Wahlrecht zur Designation finan-
zieller Verbindlichkeiten besteht zur Beseitigung von Inkongru-
enzen oder wenn die Steuerung und Verfolgung anhand einer
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dokumentierten Risiko- oder Anlagestrategie auf Basis von bei-
zulegenden Zeitwerten erfolgt.

Die finanziellen Verbindlichkeiten der S IMMO sind mehrheitlich
zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet. Derivate sind
zum beizulegenden Zeitwert — angepasst um CVA/DVA — bewer-
tet. Vom Wahlrecht der Designation finanzieller Verbindlichkei-
ten als ,erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet”
wurde nicht Gebrauch gemacht.

Die S IMMO Gruppe weist die Finanzinstrumente in folgenden
Posten der Bilanz aus (Klassen):

Beteiligungen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Andere/sonstige finanzielle Vermdgenswerte
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente
Anleiheverbindlichkeiten

Sonstige Finanzverbindlichkeiten (langfristig)
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Der beizulegende Zeitwert von bdérsennotierten Finanzinstru-
menten entspricht dem Boérsenkurs zum Bilanzstichtag. Bei
Finanzvermogen, fur das kein aktiver Markt besteht, erfolgt die
Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts durch Anwendung von
Bewertungsmodellen. Diese umfassen die Herleitung des bei-
zulegenden Zeitwerts aus aktuellen Transaktionen von ahn-
lichen Finanzinstrumenten, aus Barwerten kunftiger Zahlungs-
strome  (Discounted-Cashflow-Modelle)
mathematischen Rechenmodellen.

oder mithilfe von

2.6.5.2. Derivative Finanzinstrumente zur
Zinsabsicherung

Die SIMMO Gruppe verwendet derzeit als derivative Finanz-
instrumente Zinscaps sowie Zinsswaps, um bestehende Risi-
ken aus Zinssatzerhdhungen zu vermindern. Die derivativen
Finanzinstrumente werden mit ihrem beizulegenden Zeitwert
bewertet. In geringem betraglichem AusmalB wurden entspre-
chende Anpassungen fur CVA/DVA (Credit Value Adjustment/
Debit Value Adjustment) bei der Derivatbewertung vorgenom-
men. Die Fair-Value-Bewertung der Derivate erfolgt auf Basis
von Einschatzungen von externen Sachverstandigen.

Der Geschéaftszweck der S IMMO Gruppe umfasst den Kauf
und die Entwicklung von Immobilien, um aus Vermietung bzw.
spateren Verkaufen per saldo positive Cashflows zu erzielen.
Die Finanzierung der Geschaftstatigkeit erfolgt, neben der
Eigenkapitalfinanzierung, auch durch Aufnahme von langfristi-
gem Fremdkapital in Form von Hypothekarkrediten bzw. sonsti-
gen Finanzverbindlichkeiten. Im Wesentlichen werden variabel
verzinste Kredite, deren Zinsbindung an einen Basiszinssatz,
das ist Ublicherweise der Drei-Monats-EURIBOR, gekoppelt ist,
abgeschlossen.
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Die Risikomanagementstrategie der S IMMO Gruppe ist die Ab-
sicherung des Zinsanderungsrisikos (d. h. die Variabilitdt des
Basiszinssatzes) mittels gegenlaufiger Derivatgeschafte, um
fixe Zahlungsstrome zu zahlen und somit Immobilienprojekte
langfristig besser kalkulierbar zu machen. Das Ziel des
Cashflow-Hedgings in der S IMMO Gruppe besteht in der Absi-
cherung von bereits bestehenden variabel verzinsten Krediten,
von Reinvestitionen sowie von mit hoher Wahrscheinlichkeit ein-
tretenden zukilnftigen Transaktionen (,Forecasted Transac-
tions®) durch das Eingehen gegenléaufiger derivativer Finanz-
instrumente. Zu diesem Zweck werden Cashflow-Sicherungs-
beziehungen gebildet.

Gesichertes Risiko

Das gesicherte Zinsrisiko ist ein liquider Markizinssatz, namlich
der EURIBOR. Der EURIBOR ist ein identifizierbarer und geson-
dert bewertbarer Teil des Zinsrisikos von zinstragenden finanzi-
ellen Verbindlichkeiten.

Sicherungsinstrumente

Die S IMMO Gruppe verwendet als Sicherungsinstrumente aus-
schlieBlich Derivate, die auf Grund der den Grundgeschéaften
gegenlaufigen Positionen die erwarteten Veranderungen der
Cashflows, insbesondere auf Grund eines Anstiegs des Zins-
niveaus, in fixe Zahlungsstréome transformieren. Als Sicherungs-
instrumente (Hedging Instruments) werden derzeit Zinsswaps
eingesetzt. Zum Stichtag 31.12.2021 wurde fUr Zinsswaps mit
einem Nominale von TEUR 503.998 (31.12.2020: TEUR 397.440)
Hedge Accounting angewendet. Der effektive Teil der Anderung
des beizulegenden Zeitwerts dieser derivativen Finanzinstru-
mente wird erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis, der ineffektive
Teil aufwandswirksam im Finanzergebnis erfasst. Im Geschafts-
jahr 2021 wurden keine Ineffektivitaten erfolgswirksam erfasst.

Die im Eigenkapital erfassten Bewertungsergebnisse der Cash-
flow-Hedges werden in der Periode in die Gewinn- und Verlust-
rechnung umgebucht, in der das abgesicherte Grundgeschaft
erfolgswirksam wird bzw. die Voraussetzungen fur die Bilanzie-
rung als Cashflow-Hedge nicht mehr gegeben sind. Im Ge-
schaftsjahr 2021 wurden Derivatbewertungseffekte  von
TEUR 215 (2020: TEUR 1.835) vom Eigenkapital in die Gewinn-
und Verlustrechnung umgebucht.

Um die Voraussetzungen fur die Qualifizierung als Cashflow-
Hedge zu erfullen, dokumentiert die S IMMO Gruppe bei Ab-
schluss des Derivatgeschéfts/der Transaktion die Sicherungs-
beziehung zwischen Sicherungsinstrument und Grundgeschatft,
das Ziel ihres Risikomanagements sowie die zu Grunde liegen-
de Strategie bei Abschluss von Sicherungsgeschaften. Die
Wirksamkeit der Sicherungsbeziehung wird grundsatzlich an-
hand einer prospektiven Effektivitatsmessung beurteilt. Sofern
ein Critical Terms Match besteht, kann ein rechnerischer pros-
pektiver Effektivitatstest entfallen. FUr die rechnerischen Effekti-
vitatstest findet die Dollar-Offset-Methode mit Sensitivitatsanaly-

sen Anwendung, wobei der Hedged-Item durch ein hypotheti-
sches Derivat dargestellt wird, das in Volumen und variabler
Zinsbindung mit dem jeweils zu sichernden Grundgeschaft
Ubereinstimmt. Zusatzlich findet auch die Berechnungsmetho-
de der relativen Differenzen Anwendung.

2.6.6. Wertminderungen von Vermdégenswerten

2.6.6.1. Nichtfinanzielle Vermdégenswerte

Bei Vorliegen von Anzeichen einer Wertminderung wird flr das
selbst genutzte Immobilienvermdgen (derzeit handelt es sich
hierbei um Hotelimmobilien), die sonstigen Sachanlagen und
die immateriellen Vermogenswerte gemas IAS 36 der erzielbare
Betrag ermittelt. Der erzielbare Betrag ist der hohere Wert von
beizulegendem Zeitwert abzlglich VerauBerungskosten und
dem Nutzungswert.

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

Beim Nutzungswert handelt es sich um den Barwert der ge-
schatzten kunftigen Zahlungsstrome, die voraussichtlich aus
der fortgesetzten Nutzung eines Vermogenswerts und seinem
Abgang am Ende seiner Nutzungsdauer erzielt werden kénnen.

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

Der Wertminderungstest fur Hotels erfolgt zweistufig und ent-
sprechend den Regelungen des IAS 36. Der erzielbare Betrag
ist der héhere der beiden Betrage aus beizulegendem Zeitwert
abzUglich Kosten der VerauBerung und Nutzungswert. In einem
ersten Schritt wird der Buchwert mit dem Zeitwert des Hotels
verglichen. Liegt der Buchwert Uber dem Zeitwert, wird hinter-
fragt, ob der Nutzungswert des Hotels wesentlich von diesem
Zeitwert abweicht. Ist dies nicht der Fall, so wird der Buchwert
auf den Zeitwert entsprechend abgeschrieben. Zum 31.12.2021
liegen die durch externe Bewertungsgutachten ermittelten Ver-
kehrswerte der Hotels trotz der negativen Auswirkungen von
COVID-19 deutlich tber den jeweiligen Buchwerten.

Ein spéaterer Wegfall der Wertminderung fuhrt zu einer erfolgs-
wirksamen Wertaufholung auf den neuen erzielbaren Betrag,
maximal aber bis zur Hohe der fortgeschriebenen, urspringli-
chen Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Im Geschaftsjahr
2021 erfolgte wie im Vorjahr keine Wertminderung und keine
Wertaufholung.



2.6.6.2. Finanzinstrumente

Die S IMMO Gruppe Uberpruft fur alle finanziellen Vermdgens-
werte mit Ausnahme derjenigen, die erfolgswirksam zum beizu-
legenden Zeitwert beurteilt werden, zu jedem Bilanzstichtag, ob
objektive Anzeichen daflr bestehen, dass ein finanzieller Ver-
mogenswert oder eine Gruppe von finanziellen Vermodgenswer-
ten wertgemindert sein konnten.

Fur in der Kategorie FVOCI erfasste Eigenkapitalinstrumente
(vor allem die Anteile, die an bérsennotierten Immobiliengesell-
schaften gehalten werden) werden Wertschwankungen im
sonstigen Ergebnis erfasst.

GemaB dem Wertminderungsmodell nach IFRS 9 werden Wert-
minderungen auf Basis erwarteter Kreditverluste (Expected-
Credit-Loss-Modell) erfasst. Diese Regelung gilt fur finanzielle
Vermogenswerte, die zu fortgefUhrten Anschaffungskosten be-
wertet werden, vertragliche Vermégenswerte nach IFRS 15,
Leasingforderungen, Kreditzusagen und bestimmte Finanz-
garantien.

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

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
Vertragsvermdgenswerte

Der Konzern verwendet das vereinfachte Modell fur Forderun-
gen aus Lieferungen und Leistungen ohne signifikante Finanzie-
rungskomponente und berechnet dementsprechend die Wert-
berichtigung in Hohe der Uber die Laufzeit erwarteten Verluste.
Um den Unsicherheiten in Bezug auf die Auswirkungen der Pan-
demie Rechnung zu tragen, wurden zukunftsbezogene Ab-
schatzungen auf Einzelmieterebene vorgenommen oder im Fal-
le sehr kleinteiliger AuBenstande auf Basis der Branchenzuge-
horigkeit von Mietern Wertberichtigungsbedarfe ermittelt.

Forderungsausfalle werden spatestens bei feststehender Insol-
venz unter Berlcksichtigung der jeweiligen rechtlichen Verhalt-
nisse erfasst.

2.6.7. Andere Vermégenswerte

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

Liquide Mittel umfassen Bargeld und jederzeit verfigbare Gut-
haben bei Kreditinstituten sowie Veranlagungen bei Kredit-
instituten mit einer Laufzeit von bis zu drei Monaten zum Zeit-
punkt der Veranlagung. Fur Bankguthaben wurde auf Grund
auf dem Markt beobachtbarer Ausfallwahrscheinlichkeiten
zum 31.12.2021 eine Wertberichtigung in Hohe von TEUR 5
(81.12.2020: TEUR 1) erfasst.

2.6.9. Zur VerauBerung gehaltene Immobilien
Immobilienvermégen wird in Abgrenzung zur Klassifizierung
von Immobilienvermdgen gemah IAS 40 dann ,zur VerauBerung
gehalten”, wenn der entsprechende Buchwert durch VerauBe-
rung und nicht durch weitergehende Nutzung realisiert wird.
Das bedeutet, dass die entsprechenden langfristigen Vermo-
genswerte und VerauBerungsgruppen in ihrer gegenwartigen
Beschaffenheit fur einen sofortigen Verkauf verfigbar sind und
eine VerduBerung sehr wahrscheinlich ist. Dabei ist Vorausset-
zung, dass der VerauBerungsvorgang innerhalb eines Jahres
nach einer solchen Klassifizierung abgeschlossen wird.

Zur VerauBerung gehaltenes Immobilienvermdgen wird gemal
IFRS 5 mit dem niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegen-
dem Zeitwert abzuglich VerauBerungskosten bewertet. Bezlg-
lich der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien besteht in IFRS 5 eine Ausnahmeregelung, nach welcher
die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien entsprechend
der Verkehrswertmethode bewertet werden. Jedoch sind die
besonderen Ausweisvorschriften nach IFRS 5 anzuwenden,
wonach die zur VerauBerung gehaltenen Immobilien im kurz-
fristigen Vermogen ausgewiesen werden.

Diese VerauBerungsabsicht besteht per Stichtag 31.12.2021 bei
keiner Immobilie.

2.6.10. Steuern
Die einzelnen Gesellschaften bilden Verbindlichkeiten fur die
geschuldeten laufenden Steuern.

GemaB IAS 12 werden auf die temporéaren Differenzen zwischen
dem Buchwert eines Vermdgenswerts oder einer Schuld im
konsolidierten Abschluss und den entsprechenden steuerlichen
Buchwerten latente Steuern berechnet. Fir das Immobilien-
vermdgen wurden passive Steuerlatenzen im vollen Umfang
angesetzt. Dies auch dann, wenn es maéglich ware, unter Einhal-
tung bestimmter Bedingungen VerauBerungen beispielsweise
im Rahmen eines Share Deals ertragsteuerneutral zu gestalten.
Unter Berucksichtigung der jeweiligen Verwertbarkeit wurden
nach Einschatzung der Geschaftsleitung im Gegenzug aktive
Steuerlatenzen auf Verlustvortrdge angesetzt. Aktive latente
Steuern auf Verlustvortrdge werden angesetzt, wenn hinrei-
chend passive latente Steuern vorhanden sind und davon aus-
zugehen ist, dass die kunftige Verringerung sowohl der passi-
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ven Steuerlatenz auf Immobilien als auch der aktiven Steuer-
latenz auf Verlustvortrage zeitlich kongruent erfolgen wird.
Darlber hinausgehende aktive latente Steuern basieren auf
dem Ergebnis einer Steuerplanung mit einem Planungshorizont
von maximal funf Jahren. Latente Steuern werden mit dem am
Abschlussstichtag geltenden Steuersatz oder bei bereits be-
schlossenen Gesetzesanderungen mit dem zukinftig gelten-
den Steuersatz berechnet.

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

2.6.11. Leasingverhaltnisse

Der Konzern mietet im Wesentlichen Immobilien zur Weiter-
vermietung (inklusive Grundstliicke mit Baurechten). Mietver-
trage werden in der Regel fur feste Zeitrdume abgeschlossen,
konnen jedoch Verldngerungsoptionen haben. Zum Stichtag
31.12.2021 bestanden keine wesentlichen Verlangerungs- oder
Kundigungsoptionen im Zusammenhang mit Leasingvertragen
gemaB IFRS 16. Die Mietkonditionen werden individuell ausge-
handelt und beinhalten eine Vielzahl von unterschiedlichen
Konditionen. Im Geschéaftsjahr gab es keine wesentlichen Modi-
fikationen an Vertragen gemaB IFRS 16.

Leasingverhaltnisse werden zu dem Zeitpunkt, zu dem der Lea-
singgegenstand dem Konzern zur Nutzung zur Verfugung steht,
als Nutzungsrecht und entsprechende Leasingverbindlichkeit
bilanziert. Jede Leasingrate wird in Tilgungs- und Finanzierungs-
aufwendungen aufgeteilt. Die Finanzierungsaufwendungen
werden Uber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses erfolgswirk-
sam erfasst, sodass sich fur jede Periode ein periodischer Zins-
satz auf den Restbetrag der Verbindlichkeit ergibt. Nutzungs-
rechte, die nicht den als Finanzinvestition gehaltenen Immobili-
en zurechenbar sind, werden linear Uber den kurzeren der
beiden Zeitrdume aus Nutzungsdauer des zu Grunde liegenden
Vermdgenswerts und Laufzeit des Leasingvertrags abgeschrie-
ben. Sollte der Vertrag eine Kaufoption beinhalten, deren Aus-
Ubung wahrscheinlich ist, oder handelt es sich um einen Ver-
trag, bei dem am Ende der Laufzeit des Leasingvertrags das
Eigentum am zu Grunde liegenden Vermogenswert Ubergeht,
wird das Nutzungsrecht linear Uber die Nutzungsdauer des zu
Grunde liegenden Vermogenswerts abgeschrieben. Baurechte
werden analog zu den Immobilien geméaB IFRS 16.34 ,als Fi-
nanzinvestition gehaltene Immobilien® klassifiziert und somit
zum beizulegenden Zeitwert bewertet.

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

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

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

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

B erwartete Restwertzahlungen aus Restwertgarantien des
Leasingnehmers

B die Ausubung einer Kaufoption, wenn die Austbung durch
den Leasingnehmer hinreichend sicher ist

Leasingzahlungen werden mit dem Grenzfremdkapitalzinssatz
des Konzerns abgezinst, d.h. dem Zinssatz, den der Konzern
zahlen musste, wenn er Mittel aufnehmen musste, um in einem
vergleichbaren wirtschaftlichen Umfeld einen Vermdgenswert
mit einem vergleichbaren Wert und vergleichbaren Bedingun-
gen zu erwerben.

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

B Betrag der Erstbewertung der Leasingverbindlichkeit

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

B alle dem Leasingnehmer entstandenen anfanglichen direk-
ten Kosten und

B geschatzte Kosten, die dem Leasingnehmer bei Demonta-
ge oder Beseitigung des zu Grunde liegenden Vermdgens-
werts, bei der Wiederherstellung des Standorts, an dem sich
dieser befindet, oder bei Rickversetzung des zu Grunde liegen-
den Vermdgenswerts in den in der Leasingvereinbarung ver-
langten Zustand entstehen.

Zahlungen fur kurzfristige Leasingverhaltnisse und Leasing-
verhaltnisse, denen Vermdgenswerte von geringem Wert zu
Grunde liegen, werden als Aufwand im Gewinn oder Verlust er-
fasst. Als kurzfristige Leasingverhaltnisse gelten Leasingvertra-
ge mit einer Laufzeit von bis zu zwdlf Monaten. COVID-19-
bedingte Mietzugestandnisse an Mieter der S IMMO werden
nach den allgemeinen Regeln des IFRS 16 bilanziert.
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2.6.12. Erlése

2.6.12.1. Mieterlose

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

2.6.12.2, Betriebskostenerlose

Betriebskostenerldse fallen fur die Weiterverrechnung von
Betriebskosten an die Bestandsmieter an und umfassen Erlose
far die Weiterverrechnung von Strom, Gebaudereinigung und
Ahnlichem. Die Zusammensetzung der angefallenen und ver-
rechenbaren Betriebskosten variiert typischerweise je nach
Nutzungsart und Jurisdiktion. Die Betriebskosten werden mo-
natlich vorgeschrieben.

2.6.12.3. Erlose aus der Hotelbewirtschaftung

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

2.6.12.4. Ertrage und Aufwendungen aus Finanz-
instrumenten

Die Ertrage aus Finanzinstrumenten beinhalten die aus der Ver-
anlagung von Finanzmitteln und der Investition in Finanzvermo-
gen realisierten Zinsen, Dividenden, Gewinne aus dem Abgang
von Finanzvermdégen, Wertaufholungsertrage sowie Wahrungs-
kursgewinne aus der Bewertung von monetaren Vermogens-
werten und Schulden auf Ebene der Einzelgesellschaften. Die
Realisierung der Dividenden erfolgt zum Zeitpunkt der Be-
schlussfassung uber die Dividendenausschuttung.

Der Finanzierungsaufwand beinhaltet die angefallenen Zinsen
fur aufgenommene Fremdfinanzierungen, zinsahnliche Auf-
wendungen, Nebenkosten, Verluste aus dem Abgang von
Finanzvermdgen, Wertminderungen, laufende Ergebnisse aus
Sicherungsgeschaften sowie Wahrungskursverluste aus der
Bewertung von monetéaren Vermdgenswerten und Schulden auf
Ebene der Einzelgesellschaften.
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Die Zinsen werden auf Basis des Zeitablaufs nach der Effektiv-
zinssatzmethode abgegrenzt.

Die Ergebnisse aus Derivatgeschaften umfassen unter ande-
rem Gewinne und Verluste aus der VerauBerung oder Bewer-
tung von Zinscaps und -swaps, welche nicht erfolgsneutral im
Eigenkapital erfasst wurden und in der Gewinn- und Verlust-
rechnung im Finanzergebnis enthalten sind.

Valutarische Kursgewinne und Kursverluste aus der Bewertung
von Finanzinstrumenten werden allenfalls in diesem Posten
ausgewiesen.
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2.7. Hierarchie der Ermittlung der beizulegenden
Zeitwerte

Die folgende Aufstellung analysiert die zum beizulegenden Zeit-
wert bewerteten Instrumente nach der Art der Bewertungs-
methode. Dazu wurden drei Levels von Bewertungsmethoden

definiert:
Level 1: Preisnotierung fur identische Vermégenswerte oder Schulden auf einem aktiven Markt
(ohne Anpassung)
Level 2: Inputs, die fur Vermogenswerte oder Schulden entweder direkt (z. B. als Preise) oder indirekt
(z. B. abgeleitet von Preisen) beobachtbar sind und nicht unter Level 1 fallen
Level 3: Inputs fur Vermdgenswerte oder Schulden, die keine am Markt beobachtbaren Daten darstellen
31.12.2021 in TEUR Level 1 Level 2 Level 3 Total

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Vermietete Immobilien 0 0 2.642.929 2.642.929

Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstlcke 0 0 77.034 77.034

Beteiligungen 0 0 5.346

Andere finanzielle Vermodgenswerte

Borsennotierte Eigenkapitalinstrumente 395.440 0 0 395.440

Nachrangige Pflichtwandelanleihe 0 0 0

Derivate 0 2.553 0

Zur VerauBerung gehaltene Vermdgenswerte 0 0 0

Finanzverbindlichkeiten

Derivate 0 -24.847 0

g
)
g

31.12.2020 in TEUR Level 1 Level 2 Level 3

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Vermietete Immobilien 0 0 2.316.747 2.316.747
Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstlcke 0 0 38.175 38.175
Beteiligungen 0 0 4.609 4.609

Andere finanzielle Vermodgenswerte

Borsennotierte Eigenkapitalinstrumente 478.689 0 0 478.689
Nachrangige Pflichtwandelanleihe 0 18.068 0 18.068
Derivate 0 938 0 938
Zur VerauBerung gehaltene Vermdgenswerte 0 0 4.345 4.345

Finanzverbindlichkeiten

Derivate 0 -42.908 0 -42.908




2.8. Unsicherheiten bei Ermessensbeurteilungen
und Annahmen

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

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

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

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

2.8.1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Der beizulegende Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien wird im Wesentlichen durch Bewertungsgutachten
von international anerkannten Gutachtern (etwa CBRE, Colliers
International, EHL, Dr. Heinz Muhr) ermittelt. Die Gutachten
wurden gemaB den International Valuation Standards und den
Regeln des IFRS 13 durchgefuhrt. Die Wertentwicklung dieser
Immobilien hangt daher wesentlich von der aktuellen Einschat-
zung der zukunftig erzielbaren Mieten, dem Vermietungsgrad
und den zur Diskontierung verwendeten Zinssatzen ab.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben einen
Buchwert von TEUR 2.719.963 (31.12.2020: TEUR 2.354.922).
Zum 31.12.2021 werden keine Immobilien (31.12.2020:
TEUR 4.345) zur VerauBerung gehalten.
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2.8.1.1. Bewertungstechniken im Zusammenhang mit als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Die folgenden Bewertungstechniken wurden bei der Ermittlung
des beizulegenden Zeitwerts in der Bewertungshierarchie 3 an-
gewandt: Ertragswertverfahren, Discounted-Cashflow-Methode
(DCF-Methode), Residualwertverfahren und Vergleichswert-
verfahren.

Beim Ertragswertverfahren flieBen unter anderem die folgenden
Inputfaktoren in die Bewertung ein: berichtigte nachhaltige
Miete, Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer, Kapitalisie-
rungssatz und Bodenwert.

Die Discounted-Cashflow-Methode arbeitet unter anderem mit
folgenden Inputfaktoren: Mietreinertrag, Diskontierungssatz
und Kapitalisierungssatz.

Das Residualwertverfahren beruht auf Investitionstiberlegungen
und ermittelt auf Basis eines Ertragswerts oder durch DCF-
Verfahren hergeleiteten Nettokapitalwerts unter der Annahme
der bereits erfolgten Fertigstellung der Immobilie ein Residuum,
welches bei VerauBerung der Immobilie zum aktuellen Bewer-
tungsstichtag unter Berlcksichtigung der noch ausstehenden
Errichtungs-, Entwicklungskosten, marktiblichen Finanzie-
rungskosten fur die Fertigstellung und Vermarktungskosten
sowie unter Berlcksichtigung eines angemessenen Developer-
gewinns verbleibt. Kinftige Mieterlése und Kapitalisierungs-
satze stellen hierbei Inputparameter dar.

Im Vergleichswertverfahren flieBen als Vergleichswerte tatsach-
lich erzielte und erzielbare Kaufpreise von vergleichbaren Immo-
bilien ein. Divergierende Eigenschaften der zu vergleichenden
Immobilien werden durch Zu- bzw. Abschlage auf den Wert be-
ricksichtigt.

Bemessung des beizulegenden Zeitwerts auf Basis nicht
beobachtbarer Inputfaktoren (Bewertungshierarchie 3)

In den einzelnen Assetklassen kamen unterschiedliche Metho-
den zur Anwendung.
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Im Folgenden werden wesentliche Parameter pro Segment und
angewandter Bewertungsmethode dargestellt. Die folgende
Tabelle umfasst alle durch externe Gutachter zum Fair Value be-
werteten Immobilien exklusive derjenigen in der Position Als

Buchwert per
31.12.2021
in TEUR Bewertungsmethode

Finanzinvestition enthaltenen Bestandteile (vor allem Nutzungs-
rechte), fUr die keine Bewertungsgutachten vorliegen. Diese be-
laufen sich auf insgesamt TEUR 4.827.

Inputfaktoren

Bandbreite/Mittelwert !

Osterreich 441.080 Ertragswertmethode

Kapitalisierungssatz

1,80 % bis 5,60 %

Restnutzungsdauer

41 Jahre (Mittelwert)

Deutschland 1.8365.616 Discounted Cashflow

Marktmiete
(EUR pro m? pro Monat)

1,36 bis 25,91

Kapitalisierungssatz

1,90 % bis 8,35 %

Diskontierungssatz

3,80 % bis 8,85 %

Marktmiete

(EUR pro m?2 pro Monat) 4,30-17,83
Residualwertverfahren Baukosten (EUR pro m?) 1.194

Marktmiete

(EUR pro m2 pro Monat) 10,75

Vergleichswertverfahren

EUR pro m2

0,59 bis 400,77

CEE 908.440 Discounted Cashflow Kapitalisierungssatz 5,5 % bis 7,50 %
Diskontierungssatz 6,5 % bis 9,25 %
Marktmiete
(EUR pro m? pro Monat) 9,39 bis 23,99
Ertragswertmethode Kapitalisierungssatz 3,95 % bis 8,15 %
Restnutzungsdauer 43 Jahre (Mittelwert)
Marktmiete
(EUR pro m? pro Monat) 8,26-16,44
Residualwertverfahren Baukosten (EUR pro m?) 700-1.200

Marktmiete
(EUR pro m? pro Monat)

10,50 bis 15,50

Vergleichswertverfahren

EUR pro m?

22,37

Summe

2.715.136

' Uber alle Nutzungsarten



Buchwert per
31.12.2020
in TEUR Bewertungsmethode

Inputfaktoren
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Bandbreite/Mittelwert’

Osterreich 406.960 Ertragswertmethode Kapitalisierungssatz 2,30 % bis 5,60 %
Restnutzungsdauer 39 Jahre (Mittelwert)
Marktmiete

Deutschland 1.218.510 Discounted Cashflow

(EUR pro m? pro Monat)

1,32 bis 27,69

Kapitalisierungssatz

1,75 % bis 6,6 %

Diskontierungssatz

3,7 % bis 8,1 %

Residualwertverfahren

Marktmiete
(EUR pro m? pro Monat)

3,81-13,31

Baukosten

EUR 788/m? bis EUR 1.043/m?

Marktmiete
(EUR pro m? pro Monat)

EUR 10,2/m?

Vergleichswertverfahren

EUR pro m?

0,59 bis 357,29

CEE 722.830 Discounted Cashflow Kapitalisierungssatz 5,4 % bis 7,75 %
Diskontierungssatz 7,35 % bis 8,75 %
Marktmiete
(EUR pro m? pro Monat) 9,43 bis 23,0
Ertragswertmethode Kapitalisierungssatz 4,18 % bis 8,16 %
Restnutzungsdauer 45 Jahre (Mittelwert)
Marktmiete
(EUR pro m? pro Monat) 7,29-16,50
Residualwertverfahren Kapitalisierungssatz 6 %
Marktmiete
(EUR pro m? pro Monat) 10 bis 14,5

Vergleichswertverfahren

Mittelwert, Vergleichswert

EUR 61,96/m?

Summe 2.348.300

 Uber alle Nutzungsarten

Eine Reduktion der erwarteten jahrlichen Mieten fuhrt zu einer
Verringerung des beizulegenden Zeitwerts. Ebenfalls zu einer
Reduktion des beizulegenden Zeitwerts flhrt die Erhéhung der
Diskontierungsraten und der Kapitalisierungsraten. Es beste-
hen insoweit Interdependenzen zwischen den Satzen, als diese
teilweise durch marktbasierte Werte bestimmt werden.

Die Bewertungen werden wenigstens einmal jahrlich fur die
Erstellung des Jahresabschlusses von unabhangigen Sachver-
standigen auf Basis von Bewertungsgutachten erstellt. Die
Sachverstandigen erhalten vom Asset Management der Gesell-
schaft die notwendigen Informationen wie z. B. aktuelle Mieten.
Die Bestimmung der den Bewertungsgutachten zu Grunde
liegenden marktbasierten Annahmen und Bewertungsmetho-
den erfolgt in Abstimmung mit den beauftragten Immobilien-
gutachtern.
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2.8.1.2. Informationen liber die der Bewertung zu Grunde
liegenden nicht beobachtbaren Inputfaktoren (Level 3)

Die folgenden Tabellen zeigen die Sensitivitat des beizulegen-
den Zeitwerts der vermieteten als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien in Bezug auf eine Anderung der nachhaltigen Miet-

Anderung der nachhaltigen Miete

erlose bzw. der Zinssatze. Nicht inkludiert in der Tabelle sind
Grundsticke, welche zum Vergleichswert bewertet wurden,
zum Residualwert bewertete Immobilien sowie Nutzungsrechte
in einem GesamtausmaB von TEUR 81.461.

2021 2020
in TEUR -10 % Ausgangswert +10 % -10 % Ausgangswert +10 %
Osterreich 395.620 441.080 486.540 365.500 406.960 448.280
Deutschland 1.189.959 1.306.222 1.409.344 1.095.981 1.174.032 1.249.004
CEE 806.030 891.200 977.130 638.840 705.700 772.100
2.391.609 2.638.502 2.873.014 2.100.321 2.286.692 2.469.384
Anderung des Zinssatzes
2021 2020
in TEUR -10 % Ausgangswert +10 % -10 % Ausgangswert +10 %
Osterreich 469.990 441.080 414.480 433.890 406.960 382.230
Deutschland 1.475.684 1.306.222 1.168.791 1.324.273 1.174.032 1.050.114
CEE 990.610 891.200 809.450 781.980 705.700 642.260
2.936.284 2.638.502 2.392.721 2.540.143 2.286.692 2.074.604

2.8.2. Immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen

Die Beurteilung der Werthaltigkeit von immateriellen Vermo-
genswerten und Sachanlagen basiert auf zukunftsbezogenen
Annahmen. Der Ermittlung der erzielbaren Betrage im Zuge der
Wertminderungstests werden mehrere Annahmen, beispiels-
weise Uber die kunftigen Mitteliberschisse und den Ab-
zinsungssatz, zu Grunde gelegt. Der Buchwert der immateriel-
len Vermodgenswerte betragt TEUR 358 (31.12.2020: TEUR 251),
der Buchwert des sonstigen Sachanlagevermdgens belauft sich
auf TEUR 5.536 (31.12.2020: TEUR 6.346). Die selbst genutzten
Immobilien haben einen Buchwert von TEUR 110.834
(81.12.2020: TEUR 117.617).

2.8.3. Finanzinstrumente

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

Die Bewertungen werden von unabhangigen Sachverstandigen
erstellt.

2.8.3.1. Derivate - Bewertung

Die derivativen Finanzinstrumente der S IMMO Gruppe werden
mit ihrem beizulegenden Zeitwert bewertet. Die Ermittlung der
Fair Values der Swaps bzw. Caps erfolgt mittels einer diskon-
tierten Cashflow-Methode gemaB IFRS 13. Die zukunftigen
Zahlungsstrome ergeben sich durch Zinsmodellierung mittels
Hull-White-Modell”, konkret berechnet Uber eine Monte-Carlo-
Simulation. Die wesentlichen Inputparameter werden stichtags-
bezogen ermittelt. Sie bestehen im Wesentlichen aus der Euro-
zins-Kurve und historischen EURIBOR-Fixings. Als Marktdaten-
quelle dienen Thomson Reuters und Bloomberg.

Fur die Ermittlung der Credit Value Adjustments/Debit Value
Adjustments (CVA/DVA) wurden in einem ersten Schritt Credit
Spreads fur die Abschatzung der Ausfallwahrscheinlichkeit be-
stimmt. Auf Grund theoretischer Uberlegungen wurde danach
der Anteil des Ausfallrisikos abgeschatzt und mithilfe einer
approximativen Formel auf mehrere Laufzeiten hochgerechnet,
um derart eine ,CDS-Spread-Kurve* zu generieren.



2.8.3.2. Derivate - Sensitivitatsanalyse
Bei einem Zinsshift von +100 BP bzw. -50 BP verandern sich die
Zeitwerte der Zinsderivate wie folgt:
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31.12.2021
Zeitwert vor Veranderung Verénderung
+100 BP in TEUR Volumen Zinsshift in TEUR in %
Swaps 756.998 -22.481 29.911 133
Caps 165.000 187 275 148
Summe 921.998 -22.294 30.186 135
31.12.2021
Zeitwert vor Veranderung Verénderung
-50 BP in TEUR Volumen Zinsshift in TEUR in %
Swaps 756.998 -22.481 -14.045 -62
Caps 165.000 187 -72 -39
Summe 921.998 -22.294 -14.117 -63
31.12.2020
Zeitwert vor Veranderung in Verénderung
+100 BP in TEUR Volumen Zinsshift TEUR in %
Swaps 650.440 -41.990 30.679 73
Caps 190.000 21 101 473
Summe 840.440 -41.969 30.780 73
31.12.2020
Zeitwert vor Veranderung in Verénderung
-50 BP in TEUR Volumen Zinsshift TEUR in %
Swaps 650.440 -41.990 -14.051 -33
Caps 190.000 21 -13 -62
Summe 840.440 -41.969 -14.064 -34
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2.8.4. Latente Steuern

Dem Ansatz der aktiven latenten Steuern fur Verlustvortrage
liegt die Annahme zu Grunde, dass in Zukunft ausreichendes
zu versteuerndes Einkommen zur Verfugung stehen wird, um
bestehende Verlustvortrage zu verwerten. Es wurden aktive
latente Steuern auf Verlustvortrage in Hohe von TEUR 7.217
(31.12.2020: TEUR 13.933) gebildet. Weitere Ausfuhrungen zu
den latenten Steuern finden sich in der Angabe 3.1.16.

Ausgangswert
Steuerlatenz

Unter der Annahme, dass sich die Verkehrswerte der Immobili-
en Uber das gesamte Portfolio gleichmaBig verteilt um +/-10 %
verandern, kdme es bei gleichbleibenden steuerlichen Buch-
werten zu folgender Veranderung der Steuerlatenzen auf Immo-
bilien:

Ausgangswert
Steuerlatenz

in TEUR +10% 2021 (saldiert) -10 % +10% 2020 (saldiert) -10 %
Steuerlatenzen auf Immobilien 290.968 244.692 200.943 249.083 209.847 172.359
2.8.5. Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer
Bei der versicherungsmathematischen Berechnung von An-
wartschaften fur Abfertigungen und Jubilaumsgeld werden
Annahmen hinsichtlich unterschiedlicher Parameter getroffen.
Die nachfolgenden Tabellen stellen die Sensitivitat der wesent-
lichen Annahmen dar:
Anderung des Zinssatzes

2021 2020
in TEUR -0,30 % Ausgangswert +0,30 % -0,30 % Ausgangswert +0,30 %
Abfertigungen 882 868 855 984 971 958
Jubilaumsgeld 405 396 387 387 378 369
Anderung der Valorisierung

2021 2020
in TEUR -0,20 % Ausgangswert +0,20 % -0,20 % Ausgangswert +0,20 %
Abfertigungen 860 868 877 963 971 979
Jubilaumsgeld 391 396 401 373 378 384




3. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung
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Die Zugange entfallen auf folgende Geschaftssegmente:

Vermietete Immobilien

3.1. Bilanz
in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
3.1.1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Osterreich 2.359 470
Entwicklungs-  Deytschland 15.604 51.315
Vermietete projekte und unbe-
in TEUR Immobilien baute Grundstiicke CEE 174.741 50.055
192.704 101.840
Stand zum 01.01.2020 2.188.317 21.846
Zugange 101.840 18.209
Abgange 469 8 Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstlicke
Umgliederungen 0 0
in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Sonstige Veranderungen 0 0
Zeitwertanderungen Osterreich 0 0
(Uber GuV erfasst) 33.269 2.471 [
. Deutschland 8.276 14.401
Umgliederungen zu den zur
VerauBerung gehaltenen CEE 675 3.808
Immobilien -6.210 -4.345
Stand am 31.12.2020 2.316.747 38.175
davon verpfandet 2.234.907 0
Zusammensetzung:
Stand zum 01.01.2021 2.316.747 38.175
Zugange 192.704 8.951 Vermietete Immobilien
Abgange -53 0
in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Umgliederungen -28.315 28.315 n
e Vers i
Sonstige Veranderungen 0 O Gsterreich 441.080 406.960
Zeitwertanderungen
(aber GuV erfasst) 182.717 1,593 Deutschland 1.306.222 1.190.110
Umgliederungen zu den zur CEE 895.627 719.677
VerauBerung gehaltenen _
Immobilien 20.871 0 2.642.929 2.316.747
Stand am 31.12.2021 2.642.929 77.034
davon verpfandet 2.567.475 18.006  Die Bemessung des beizulegenden Zeitwerts der vermieteten

AuBerdem wurde bei den zur VerauBerung gehaltenen Immo-
bilien eine Zeitwertanderung in Héhe von TEUR 14.376 (2020:
TEUR 3.316) Uber die Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Die
Umgliederung zu den zur VerduBerung gehaltenen Immobilien
betrifft zur Ganze eine wahrend des Geschaftsjahres 2021 ver-
auBerte Immobilie.

Immobilienin Hohe von TEUR 2.642.929 (2020: TEUR 2.316.747)
im Geschéaftsjahr 2021 basierte auf der Hierarchiestufe 3.

Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstticke

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Osterreich 0 0
Deutschland 59.394 30.900
CEE 17.640 7.275

77.034 38.175

Die Bemessung des beizulegenden Zeitwerts der Entwicklungs-
projekte und unbebauten Grundstlcke im Geschéftsjahr 2021
basierte auf der Hierarchiestufe 3. Es handelt sich hierbei um
Grundstlucksreserven und Projekte, bei denen zum Stichtag
schon erhebliche ProjektentwicklungsmaBnahmen im Gange
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sind und die Mietertragserzielung von untergeordneter Bedeu-
tung ist.

Aus bis zum 31.12.2021 abgeschlossenen Immobilienkauf-
vertragen resultieren Ankaufsverpflichtungen in Hohe von
TEUR 7.738.

Die SIMMO aktiviert Fremdkapitalkosten, die direkt dem Er-
werb, dem Bau oder der Herstellung eines Qualifying Assets
dienen, auch dann, wenn der qualifizierte Vermodgensgegen-

stand zum beizulegenden Zeitwert bewertet wird. Aktivierungen
von Fremdkapitalkosten gemaB IAS 23 waren im Geschéftsjahr
2021 wie auch im Geschaftsjahr 2020 von untergeordneter Be-
deutung.

3.1.2. Selbst genutzte Immobilien, sonstiges
Sachanlagevermégen und immaterielle Vermégenswerte
Die Entwicklung der Anschaffungskosten der selbst genutzten
Immobilien, des sonstigen Sachanlagevermdgens und der
immateriellen Vermdgenswerte stellt sich wie folgt dar:

Selbst genutzte Sonstiges Sachan- Immaterielle
in TEUR Immobilien lagevermogen Vermégenswerte Summe
Anschaffungskosten Stand zum 01.01.2020 217.758 5.447 381 223.586
Wahrungsumrechnung 0 -208 -16 -224
Zugange 812 2.793 137 3.742
Abgange -144 -383 -122 -649
Stand am 31.12.2020 218.426 7.649 380 226.455
Stand zum 01.01.2021 218.426 7.649 380 226.455
Wé&hrungsumrechnung 0 -26 -2 -28
Zugange 930 1.067 235 2.232
Abgéange -171 -189 -360

Stand am 31.12.2021

Die Entwicklung der kumulierten Abschreibungen der selbst ge-
nutzten Immobilien, des sonstigen Sachanlagevermogens und
der immateriellen Vermogenswerte stellt sich wie folgt dar:

Selbst genutzte Sonstiges Sachan- Immaterielle
in TEUR Immobilien lagevermogen Vermogenswerte Summe
Kumulierte Abschreibungen Stand am 01.01.2020 93.381 324 139 93.844
Wahrungsumrechnung 0 -247 -12 -259
Abschreibungen 7.519 1.589 124 9.232
Abgénge -91 -363 -122 -576
Stand am 31.12.2020 100.809 1.303 129 102.241
Wé&hrungsumrechnung 0 -122 -2 -124
Abschreibungen 7.593 1.925 128 9.646
Abgange -141 -192

Stand am 31.12.2021

Buchwert am 01.01.2020

124.377 5.123 242 129.742

Buchwert am 31.12.2020

Buchwert am 31.12.2021

117.617 6.346 124.214



3.1.3. Anteile an at equity bewerteten Unternehmen

Der Buchwert der at equity bewerteten Unternehmen betragt
per 31.12.2021 TEUR 27.367 (31.12.2020: TEUR 24.376). Die at
equity bewerteten Unternehmen werden in der Tabelle zum
Konsolidierungskreis im Abschnitt 2.2. angefuhrt. Bei einer Ge-
sellschaft (IPD — International Property Development, s.r.0.)
handelt es sich um ein Gemeinschaftsunternehmen.

Die at equity bewerteten Unternehmen weisen zum Stichtag die
folgenden Werte aus:

Assoziierte Unternehmen

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Langfristige Vermogenswerte 44.500 41.900
Kurzfristige Vermogenswerte 16.120 14.647
Langfristige Schulden 7.897 7.363
Kurzfristige Schulden 2.499 2.040
Nettovermogen 50.224 47144
Konzernanteil am Nettovermdgen 13.502 12.523
in TEUR 2021 2020
Umsatzerl6se 1.825 1.209
Laufendes Periodenergebnis 4170 11.851
Konzernanteil am laufenden

Periodenergebnis 1.193 4.477

Die Werte der assoziierten Unternehmen sind dem Segment
Osterreich zuzuordnen.

Gemeinschaftsunternehmen

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Langfristige Vermdgenswerte 64.380 59.977
Kurzfristige Vermodgenswerte 3.379 4.765
Langfristige Schulden 37.922 37.600
Kurzfristige Schulden 2.652 3.900
Nettovermdgen 27.185 23.242
Konzernanteil am Nettovermdgen 13.865 11.853
in TEUR 2021 2020
Umsatzerldse 4.546 4.695
Periodenergebnis 4.945 2.243
Konzernanteil am Periodenergebnis 2.522 1.144

Das Gemeinschaftsunternehmen ist dem Segment CEE zuzu-
ordnen.
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At equity bewertete Unternehmen

in TEUR 2021 2020
Stand 01.01. 24.376 36.284
Laufende Gewinne 3.719 6.195
Laufende Verluste -3 -574
Ergebnis aus at equity bewerteten

Unternehmen 3.716 5.621
Herabsetzung von Kapitalriicklagen -510 -1.275
Zugange 141 76
Abgénge 0 -15.742
Entnahmen/Dividenden -356 -588
Sonstiges 0 0
Stand 31.12. 24.376

Im Geschaftsjahr 2021 gab es wie im Vorjahr keine anteiligen
Verluste aus at equity bewerteten Unternehmen, die nicht ange-
setzt wurden. Kumulativ gab es zum Stichtag wie im Vorjahr kei-
ne Verluste aus at equity bewerteten Unternehmen.

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

3.1.4. Beteiligungen und andere finanzielle
Vermdgenswerte

Die Beteiligungen enthalten im Wesentlichen eine Beteiligung,
die als FVOCI bilanziert wird und deren Verkehrswert
(81.12.2021: TEUR 5.344; 31.12.2020: TEUR 4.553) Uber ein
Multiplikatorenmodell ermittelt wird. Fur diese Beteiligung wurde
auf Grund einer Ausschuttung ein Beteiligungsertrag in Hohe
von TEUR 337 (2020: TEUR 267) erfolgswirksam erfasst.

Die anderen finanziellen Vermogenswerte enthalten groBtenteils
Aktien der IMMOFINANZ AG, die als FVOCI (Fair Value through
OCl) bilanziert werden.

Im Juli 2021 wurden die Anteile an der CA Immobilien Anlagen
AG verauBert. Insgesamt wurden 6.340.681 Aktien in das Uber-
nahmeangebot der Starwood Capital Group zu einem Preis von
EUR 37,00 eingeliefert. Die Gesellschaft konnte einen Mittelzu-
fluss in Héhe von TEUR 234.605 vor Steuern verbuchen.

Im dritten Quartal 2021 gab die IMMOFINANZ AG die vor-
zeitige Pflichtwandlung der 4,00 % Pflichtwandelschuldver-
schreibungen bekannt. Optionaler Pflichtwandlungstag war der
26.09.2021, Liefertag der Aktien war der 27.09.2021.
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Im Berichtszeitraum wurden Dividendenertrage von insgesamt
TEUR 19.499 (IMMOFINANZ AG: TEUR 13.158, CA Immobilien
Anlagen AG: TEUR 6.341) erfolgswirksam erfasst (2020: CA Im-
mobilien Anlagen AG: TEUR 6.317). Auf Grund von Quellen-
steuereinbehalten flr die Dividende der CA Immobilien Anlagen
AG waren dabei nur TEUR 17.755 (2020: TEUR 4.580) zah-
lungswirksam.

Im Geschéaftsjahr 2021 kam es zu einer im sonstigen Ergebnis
erfassten Aufwertung der Anteile an IMMOFINANZ AG und CA
Immobilien Anlagen AG in Hohe von TEUR 128.851 (2020:
TEUR -125.495). Im Zusammenhang mit der VerauBerung der
Anteile an der CA Immobilien Anlagen AG wurden die historisch
fur die Anteile an der CA Immobilien Anlagen AG in der Ruckla-
ge fur Eigenkapitalinstrumente erfassten Betrage in die Ubrigen
Rucklagen umgegliedert. Auf den Gesamtbetrag der Position
Eigenkapital hatte diese Umgliederung keine Auswirkung.

Im dritten Quartal wurde die Pflichtwandelanleihe der IMMO-
FINANZ AG zu einem Wandlungspreis von EUR 17,1472 in
1.049.580 Stuck Aktien der IMMOFINANZ AG gewandelt.

Die S IMMO Gruppe und die IMMOFINANZ Gruppe waren zum
Stichtag 31.12.2021 wechselseitig aneinander beteiligt.

Weiters sind in dieser Position Derivate in Hohe von TEUR 2.553
(81.12.2020: TEUR 938) enthalten.

3.1.5. Vorréte

Vorrate bestehen in untergeordnetem AusmaB und sind zu An-
schaffungs- und Herstellungskosten bilanziert. Der Nettoverau-
Berungswert der Vorrate unterschreitet die Buchwerte nicht. Die
Vorrate enthalten keine Immobilien.

3.1.6. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige finanzielle Vermégenswerte

Im Rahmen der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
kommen die offenen Vorschreibungen gegentber den Mietern
abzuglich erforderlicher Wertberichtigungen zum Ausweis. Dar-
Uber hinaus waren wie im Vorjahr keine Wertminderungen zu
erfassen. Es besteht keine Konzentration des Kreditrisikos, da
der Konzern eine groBe Anzahl an Kunden (insbesondere Mie-
ter) in den Landern, in denen er tatig ist, hat.

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

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

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

in TEUR 2021 2020
Stand 01.01. 4218 1.955
Verbrauch -482 -3
Auflésung -2.509 -2.091
Dotierung 2312 4.357
Stand 31.12. 4.218

Potenzielle Mieter werden in der Regel einer Bonitatsprifung
unterzogen. In den Einkaufszentren sowie bei den als Hotel ver-
mieteten Immobilien befinden sich unter den Mietern internatio-
nal tatige Ketten.
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3.1.6.2. Falligkeitsanalyse
Im Folgenden werden das Falligkeitsprofil der Bruttoforderun-
gen und die entsprechenden Wertberichtigungen sowie die sich
daraus ergebenden Nettoforderungen dargestellt:
31.12.2021

bis zu 90 Tage

in TEUR liberfallig 91-365 Tage > 365 Tage Summe
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen brutto
AT 1.195 157 132 1.484
DE 810 463 995 2.268
CEE 5.321 398 972 6.691
Summe 7326 1018 200 [ Y

Wertberichtigungen auf Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen

AT -143 -80 -100
DE -114 -222 -934
CEE -740 -270 -935

Summe -997 -572 -1.969

Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen netto

AT 1.052 77 32
DE 696 242 60
CEE 4.581 128 37

Summe 6.329 447 129

-323
-1.270
-1.946

1.161
998
4.745

6.904

31.12.2020

bis zu 90 Tage
in TEUR liberfallig 91-365 Tage > 365 Tage Summe
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen brutto
AT 588 150 183 921
DE 385 814 1.277 2.476
CEE 3.923 504 663 5.090
Summe 4.897 1.468 2.123 8.487
Wertberichtigungen auf Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen
AT -56 -43 -136 -235
DE -165 -441 -1.160 -1.766
CEE -1.191 -372 -653 -2.217
Summe -1.412 -857 -1.949 -4.218
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen netto
AT 532 107 47 686
DE 220 373 17 710
CEE 2.732 131 10 2.873
Summe 3.484 611 174 4.270
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3.1.6.3. Sonstige kurzfristige finanzielle Vermégenswerte

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020

Verrechnungskonten Hausverwaltung 1.815 798

Forderungen aus Verkaufen von

Immobilien und Immobilien-

gesellschaften 1.201 3.419

Kautionskonten 6.105 5.440

Finanzierungsforderungen 0 99

Diverse 5117 4.031
m 13.787

3.1.7. Andere Vermégenswerte

Bei den in der Bilanz ausgewiesenen anderen Vermogenswer-
ten in Hohe von TEUR 22.928 (31.12.2020: TEUR 28.477) han-
delt es sich im Wesentlichen um Abgrenzungsposten, Steuer-
forderungen und Vorauszahlungen.

3.1.8. Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

in TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Guthaben bei Kreditinstituten 375.684 64.362
Kassenbestand 139 141

375.823 64.503

3.1.9. Zur VerauBerung gehaltene Immobilien
Immobilienvermdgen wird dann ,zur VerauBerung gehalten®,
wenn die Absicht besteht, diese Immobilie zeitnah zu verauBern.
Derzeit besteht diese Absicht bei keiner Immobilie.

. Deutsch-
in TEUR Osterreich land CEE Gesamt
Stand
01.01.2020 0 36.500 0 36.500
Umgliederung 0 6.210 4.345 10.555
Zugange/Immo-
bilienbewertung 0 4.200 0 4.200
Abgang 0 -46.910 0 -46.910
Stand
31.12.2020 0 0 4.345 4.345
Umgliederung 0 20.871 0 20.871
Zugange/lmmo-
bilienbewertung 0 14.399 -23 14.376
Abgang 0 -35.270 -4.322 m
Stand
31.12.2021

3.1.10. Eigenkapital

Das nominelle Grundkapital der Konzern-Muttergesellschaft be-
tragt TEUR 267.458 (2020: TEUR 267.458) und ist zur Ganze
bar einbezahlt.

Am 28.10.2020 begann ein Aktienrtckkauf-Programm, welches
am 30.06.2021 endete. Am 02.09.2021 startete ein weiteres Ak-
tienrdckkauf-Programm, welches am 31.12.2021 endete.

Im Geschaftsjahr 2021 wurden 866.446 Stuck eigene Aktien zu
einem Gesamtpreis von TEUR 16.392 rlckgekauft. Somit hielt
die SIMMO AG per 31.12.2021 3.084.797 Stuck (31.12.2020:
2.218.351 Stuck) eigene Aktien.

Ableitung des Grundkapitals

in TEUR 2021 2020
Gesamtes Grundkapital 267.458 267.458
Eigene Aktien (Nominalbetrag) -11.209 -8.061

Im Geschaftsjahr wurden wie im Vorjahr keine eigenen Aktien
eingezogen.

Die Aktien notieren im Prime Market an der Wiener Bérse. Am
18.09.2017 wurde die S IMMO AG erstmals in den 6sterreichi-
schen Leitindex ATX aufgenommen.

Das nominelle Grundkapital zerfallt in 73.608.896 Stuck auf
Inhaber lautende, zur Génze einbezahlte Stlckaktien ohne
Nennwert.

Die Inhaberaktien gewahren den Aktionéren die Ublichen, nach
dem 6sterreichischen Aktiengesetz zustehenden Rechte. Dazu
z&hlt das Recht auf die Auszahlung der von der Hauptversamm-
lung beschlossenen Dividende sowie auf Austbung des Stimm-
rechts in der Hauptversammlung.

Die Kapitalricklagen stellen mit TEUR 160.612 (31.12.2020:
TEUR 173.855) gebundene Rucklagen nach § 229 Abs. 5 UGB
dar.

Die in der Eigenkapitalveranderungsrechnung ausgewiesenen
Ubrigen Rucklagen in Hohe von TEUR 1.247.284 (31.12.2020:
TEUR 979.577) stammen zum GroBteil aus der Auflésung von
Kapitalricklagen sowie aus thesaurierten Ergebnissen. Im Zu-
sammenhang mit der VerauBerung der Anteile an der CA Immo-
bilien Anlagen AG wurden die historisch fur die Anteile an der
CA Immobilien Anlagen AG in der Rucklage fur Eigenkapital-
instrumente erfassten Betrage (TEUR 73.564) in die Ubrigen
Rlcklagen umgegliedert. Auf den Gesamtbetrag der Position
Eigenkapital hatte diese Umgliederung keine Auswirkung. Die
Wahrungsrucklage in Héhe von TEUR -10.913 (31.12.2020:



TEUR -11.337) setzt sich aus den kumulierten Umrechnungs-
differenzen gemas IAS 21 zusammen. Die Rucklage fur Hedge
Accounting in Héhe von TEUR -9.247 (31.12.2020:
TEUR -18.802) umfasst die im Eigenkapital erfassten Bewer-
tungsergebnisse der Cashflow-Hedges. Die Ricklage fir
Eigenkapitalinstrumente in Hohe von TEUR 18.238 (31.12.2020:
TEUR -2.140) betrifft die unter Punkt 3.1.4. beschriebenen Antei-
le an der IMMOFINANZ AG sowie eine Beteiligung. Die Bewer-
tung der Anteile an der IMMOFINANZ AG erfolgt zu Borsenkur-
sen. Der Bewertung der Beteiligung liegt eine Level-3-Kalkulation
des Fair Values zu Grunde.

FUr das Geschéftsjahr 2021 wird der Vorstand die Ausschuttung
einer Dividende in Hohe von EUR 0,65 je dividendenberechtig-
ter Aktie vorschlagen.

Zusétzliche Angaben zum Kapitalmanagement

Die S IMMO Gruppe steuert ihr Kapital mit dem Ziel, die Ertrage
durch Optimierung des Verhéltnisses von Eigen- zu Fremdkapi-
tal zu maximieren. Dabei wird sichergestellt, dass alle Konzern-
unternehmen unter der Unternehmensfortfihrungspramisse
operieren konnen.

Die Kapitalstruktur des Konzerns besteht aus Bank- und Finanz-
verbindlichkeiten inklusive Anleihen und Eigenkapital, das den
Aktiondren der Muttergesellschaft zurechenbar ist. Satzungs-
maBige Kapitalerfordernisse bestehen keine.

Das den Aktionaren des Mutterunternehmens zuzurechnende
Eigenkapital setzt sich aus den ausgegebenen Aktien, Kapital-
ricklagen und sonstigen Rucklagen (wie in der Entwicklung des
Konzern-Eigenkapitals dargestellt) zusammen.
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Die Kapitalstruktur wird laufend Uberwacht. Dabei werden die
Kapitalkosten und die Risiken, welche mit jeder Art von Kapital
verbunden sind, bertcksichtigt. Der Konzern wird auch weiter-
hin die Kapitalstruktur optimieren, indem er die Aufnahme und
Tilgung von Schulden sowie allenfalls Neuemissionen und
Aktienrickkaufe vornehmen wird.

Der Konzern wird nicht anhand einzelner Parameter gesteuert.
Allerdings wird darauf geachtet, die Eigenkapitalquote in der
langerfristigen Betrachtung nicht signifikant unter 30 % sinken
zu lassen.

3.1.11. Nicht beherrschende Anteile am Eigenkapital

Die Fremdanteile betragen TEUR 4.081 (31.12.2020:
TEUR 8.277). Die in der Konzern-Eigenkapitalveranderungs-
rechnung ausgewiesene Veranderung nicht beherrschender
Anteile in Hohe von TEUR -232 (2020: TEUR -8) ist auf Aus-
schattungen zurtckzufthren.

3.1.12. Entwicklung der finanziellen Verbindlichkeiten

Die sonstigen kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten ent-
halten hauptséachlich Kreditverbindlichkeiten (TEUR 1.010.247;
2020: TEUR 908.964), welche in der Regel hypothekarisch besi-
chert sind. Daneben sind Derivatverbindlichkeiten, Anleihe-
zinsen, Leasingverbindlichkeiten und Kautionen enthalten. Die
Cost of Funding der hypothekarisch besicherten Bankfinan-
zierungen betragen per 31.12.2021 0,86 % fur Deutschland
(31.12.2020: 0,90 %), 1,12% fir Osterreich (31.12.2020:
1,36 %) und 1,47 % fur CEE (31.12.2020: 1,69 %).

Die Entwicklung der finanziellen Verbindlichkeiten stellt sich
folgendermaBen dar:

31.12.2021
Zahlungswirksame Zahlungsunwirksame
Veranderungen Verénderungen
. Sonstige
Neu- Anderung des zahlungsun-
aufnahmen/ Konsolidie- . Fair-Value-  wirksame Ver-
in TEUR 01.01.2021 Tilgungen rungskreises Anderungen anderungen 31.12.2021
Sonstige langfristige Finanzverbindlichkeiten 830.893 63.627 650 0 224 895.394
Sonstige kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 99.273 29.571 0 0 9.697 138.541
Zwischensumme sonstige langfristige und
kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 930.166 93.198 650 0 9.921 1.033.935
davon als Geldzu-/-abfluss im Cashflow
aus der Finanzierungstatigkeit gezeigt 101.428
davon als gezahlte Zinsen im Cashflow
aus der Finanzierungstatigkeit gezeigt -8.229
Derivate 42.908 0 0 -18.061 0 24.847
Anleihen 525.744 120.594 0 0 481 646.819
davon Ausweis im Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit 120.594
Summe 1.498.818 213.792 m -18.061 10.402 1.705.601



Konzernabschluss — Anhang zum Konzernabschluss

31.12.2020
Zahlungswirksame Zahlungsunwirksame
Veranderungen Veranderungen
. Sonstige
Neu- Anderung des zahlungsun-
aufnahmen/ Konsolidie- _ Fair-Value-  wirksame Ver-
in TEUR 01.01.2020 Tilgungen rungskreises Anderungen anderungen 31.12.2020
Sonstige langfristige Finanzverbindlichkeiten 811.028 18.818 482 0 565 830.893
Sonstige kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 145.190 -54.058 0 0 8.141 99.273
Zwischensumme sonstige langfristige und
kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 956.217 -35.240 482 0 8.706 930.166
davon als Geldzu-/-abfluss im Cashflow
aus der Finanzierungstatigkeit gezeigt -26.885
davon als gezahlte Zinsen im Cashflow
aus der Finanzierungstéatigkeit gezeigt -8.355
Derivate 37.865 0 0 5.043 0 42.908
Anleihen 525.352 0 0 0 392 525.744
davon Ausweis im Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit 0
Summe 1.519.435 -35.240 482 5.043 9.098 1.498.818
3.1.13. Anleiheverbindlichkeiten
Die nachfolgende Tabelle zeigt die Eckdaten der ausgegebenen
Anleihen:
Gesamtnenn- Effektiv-
ISIN betrag in TEUR Kupon verzinsung Laufzeit bis Marktwerte'
ATO000A1Z9D9 100.000,0 1,75 % 1,90 % 06.02.2024 102,00
AT0000A1DBM5 33.993,5 3,25 % 3,36 % 09.04.2025 107,80
ATO000A285H4 150.000,0 1,875 % 1,96 % 22.05.2026 104,55
AT0000ATDWKS 65.000,0 3,25 % 3,31 % 21.04.2027 109,90
AT0000A2MKW4 (Green Bond) 150.000,0 1,75 % 1,84 % 04.02.2028 104,00
ATO000A2AEA8 100.000,0 2,00 % 2,01 % 15.10.2029 105,05
ATO000A1Z9C1 50.000,0 2,875 % 2,93 % 06.02.2030 109,90

' Die Marktwerte basieren auf den jeweils letzten Transaktionen vor dem 31.12.2021.

Alle  Anleihen notieren im Corporates-Prime-Segment der
Wiener Borse.



3.1.14. Riickstellungen fiir Leistungen an Arbeitnehmer
Die Ruckstellungen fir Dienstnehmer per 31.12.2021 bein-
halten Ruckstellungen flr Anwartschaften auf Abfertigungen
(TEUR 868; 31.12.2020: TEUR 971) und Ruckstellungen fur An-
spruche auf Jubilaumsgeld (TEUR 396; 31.12.2020: TEUR 378).
Fur die versicherungsmathematische Berechnung dieser Ver-
pflichtungen wurden folgende Parameter zu Grunde gelegt:
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31.12.2021 31.12.2020
Rechnungszinssatz 0,17 % bis 0,54 % -0,20 % bis 0,11 %
Erwartete
Bezugssteigerung 2,00 % bis 2,25 % 1,50 % bis 1,70 %
Pauschaler

Fluktuationsabschlag 0,00 % bis 26,10 % 0,00 % bis 26,10 %

BezUglich der Sensitivitdét von Annahmen zur Berechnung von
Anwartschaften fur Abfertigungen und Jubildumsgeld wird auf
Angabe 2.8.5. verwiesen.

Die Barwerte der Verpflichtungen fur Abfertigungen, Pensionen
und Jubilaumsgeld haben sich wie folgt entwickelt:

in TEUR Abfertigung Jubildum
Barwert der Verpflichtung am 01.01.2020 958 418
Laufender Dienstzeitaufwand 20 39
Zinsaufwand 1 1
Zahlungen -26 -43
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — erfahrungsbedingte Anpassungen 13 -26
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — finanzielle Annahmen 0 -1
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — demografische Annahmen 5 0
Barwert der Verpflichtung am 31.12.2020 971 378
Riuckstellungen fiir Leistungen an Arbeitnehmer 31.12.2020 971 378
Barwert der Verpflichtung am 01.01.2021 971 378
Laufender Dienstzeitaufwand 24 35
Zinsaufwand -1 0
Zahlungen -194 -38
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — erfahrungsbedingte Anpassungen 65 16
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — finanzielle Annahmen 13 5
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — demografische Annahmen 0 0
Barwert der Verpflichtung am 31.12.2021 868 396

Summe Riickstellungen fiir Leistungen an Arbeitnehmer 31.12.2021

Die Verpflichtung zur Bildung einer Abfertigungsrickstellung
basiert auf den entsprechenden arbeitsrechtlichen Bestimmun-
gen. Auf Grund gesetzlicher Vorschriften ist die S IMMO Gruppe
verpflichtet, an vor dem 01.01.2003 in Osterreich eingetretene
Mitarbeiter im Kindigungsfall durch den Arbeitgeber oder zum
Pensionsantrittszeitpunkt eine einmalige Abfertigung zu leisten.
Diese ist von der Anzahl der Dienstjahre und dem bei Abferti-
gungsanfall maBgeblichen Bezug abhangig und betragt zwi-
schen zwei und zwolf Monatsbezlgen. Fur Mitarbeiter des
Konzemns werden Beitrage an eine externe Pensionskasse ge-
leistet.

3.1.15. Andere Verbindlichkeiten
Im Wesentlichen handelt es sich hierbei um Abgrenzungs-
posten.
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3.1.16. Ertragsteuern

3.1.16.1. Laufende und latente Ertragsteuern
Der Steueraufwand setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2021 2020
Laufende Steuern -19.849 -8.460
Latente Steuern -20.635 -6.214

-40.484 -14.674

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

Die nachstehende Uberleitungsrechnung stellt den Zusammen-
hang zwischen den rechnerischen und den ausgewiesenen
Ertragsteuern wie folgt dar:

in TEUR 01-12/2021 01-12/2020
Ergebnis vor Steuern 271.042 71.586
Rechnerischer Ertragsteueraufwand

im Geschaftsjahr zum inlandischen

Ertragsteuersatz (25 %) -67.761 -17.897
Auswirkungen abweichender

auslandischer Steuerséatze 20.533 5.432
Sondereffekte Verkaufe 0 0
Steuerfreie Dividenden IMMOFINANZ

AG und CA Immobilien Anlagen AG 4.875 1.579
Steuerminderungen auf Grund

von steuerneutralen Ertragen 2.674 827
Steuermehrungen auf Grund von

steuerneutralen Aufwendungen -805 -4.616
Ausgewiesene Ertragsteuern -40.484 -14.674
Effektiver Konzernsteuersatz 14,94 % 20,50 %

Die Konzern-Muttergesellschaft ist Gruppentragerin einer steu-
erlichen Unternehmensgruppe 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 steu-
erliches Ergebnis aus, dann ist eine positive Steuerumlage in
Hoéhe 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 Gruppenmitglieds in Evidenz gehalten, welcher mit
zukUnftigen positiven Ergebnissen verrechnet werden kann.

3.1.16.2. Latente Steuern

Die Ermittlung der Steuerabgrenzung erfolgt gemas dem in
IAS 12 verankerten bilanzorientierten Ansatz, nach dem fur alle
temporéaren Unterschiede zwischen den Wertansatzen der
Bilanzposten im IFRS-Konzernabschluss und den bei den ein-
zelnen Gesellschaften bestehenden Steuerwerten ein latenter
Steuerposten gebildet werden muss. Temporéare Differenzen
kdnnen entweder

B Differenzen sein, die temporare Unterschiede darstellen, die
zu steuerpflichtigen Betragen bei der Ermittlung des zu versteu-
ernden Einkommens (steuerlichen Verlusts) zukunftiger Perio-
den fuhren, wenn der Buchwert des Vermdgenswerts realisiert
oder eine Schuld erfllt wird, oder

B abzugsfahige temporare Differenzen sein, die temporare
Unterschiede darstellen, die zu Betragen fuhren, die bei der Er-
mittlung des zu versteuernden Ergebnisses (steuerlichen Ver-
lusts) zukunftiger Perioden abzugsféhig sind, wenn der Buch-
wert des Vermdgenswerts realisiert oder eine Schuld erfullt wird.

Fur alle temporéaren Differenzen ist eine latente Steuerforderung
oder Steuerschuld anzusetzen. Ausnahmen bestehen jedoch
fur den erstmaligen Ansatz eines Firmenwerts im Rahmen der
Erstkonsolidierung oder den erstmaligen Ansatz eines Vermo-
genswerts oder einer Schuld bei einem Geschéaftsvorfall, wel-
cher kein Unternehmenszusammenschluss ist und zum Zeit-
punkt des Geschéaftsvorfalls weder das Ergebnis nach IFRS
noch das zu versteuernde Ergebnis (den steuerlichen Verlust)
beeinflusst.
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Temporéare Unterschiede zwischen den Wertansatzen im IFRS-
Konzernabschluss und dem jeweiligen steuerlichen Wertansatz
wirken sich wie folgt auf die in der Bilanz ausgewiesenen laten-
ten Steuern aus:
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2021 2020
in TEUR Aktiva Passiva Aktiva Passiva
Immobilien 0 -244.692 387 -210.233
Finanzinstrumente 4.995 -18.363 9.139 -6.548
Sonstige Positionen 900 -2.507 252 -1.640
Steuerliche Verlustvortrage 7.217 0 13.933 0
Zwischensumme 13.112 -265.562 23.712 -218.421
Saldierung -12.551 12.551 -22.534 22.534
Latente Steueranspriiche (+)/Steuerschulden (-) m -253.011 1.178 -195.887

Davon waren aktive latente Steuern von TEUR 1.892 (2020:
TEUR 4.105) aus Derivatbewertungen ergebnisneutral im sons-
tigen Ergebnis zu erfassen. Fur steuerliche Verlustvortrage in
Hohe von TEUR 43.017 (31.12.2020: TEUR 37.339) wurden kei-
ne aktiven latenten Steuern angesetzt. Der GroBteil der steuerli-
chen Verlustvortrage steht zeitlich unbegrenzt zur Verfligung. Im
Segment CEE bestehen teilweise zeitliche Begrenzungen. Wo
dies der Fall ist, wird die Ansetzbarkeit von latenten Steuern mit-
hilfe von Planrechnungen ermittelt.

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

In Ubereinstimmung mit IAS 12.39 ,Ertragsteuern” wurde keine
latente Steuerschuld flr zeitliche Differenzen im Zusammen-
hang mit Anteilen an Tochtergesellschaften gebildet. Die Diffe-
renz zwischen dem steuerlichen Buchwert und dem IFRS-
Eigenkapital betragt TEUR 1.337.542 (2020: TEUR 1.065.049).

Zum Stichtag bestehen offene Siebentelabschreibungen aus
historischen steuerlichen Beteiligungsabschreibungen in Hohe
von rund TEUR 3.313 (2020: TEUR 0).

3.1.16.3. Bewertung

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

Anwendbarer  Anwendbarer

Steuersatz Steuersatz

2022 2021

Osterreich 25,00 % 25,00 %
15,8 % bis 15,8 % bis

Deutschland 30,2 % 30,2 %
Tschechien 19,00 % 19,00 %
Slowakei 21,00 % 21,00 %
Ungarn 9,00 % 9,00 %
Kroatien 18,00 % 18,00 %
Rumanien 16,00 % 16,00 %
Bulgarien 10,00 % 10,00 %

Am 20.01.2022 wurde im Osterreichischen Nationalrat die
Okosoziale Steuerreform beschlossen, welche eine Absenkung
des Korperschaftssteuersatzes fur 2023 auf 24 % und ab 2025
auf 23 % vorsieht. Diese Senkung der Osterreichischen Korper-
schaftssteuer wird sich vor allem auf die bilanzierten passiven
latenten Steuern auf dsterreichische Immobilien sowie auf lau-
fende Steuern bzw. allfallige aktivierungsfahige Verlustvortrage
der in Osterreich steuerpflichtigen Gesellschaften auswirken.
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3.2. Gewinn- und Verlustrechnung

3.2.1. Miet- und Betriebskostenerlése und Erlose aus der
Hotelbewirtschaftung

Mieterl6se

in TEUR 2021 2020
Gewerbe ohne Hotel 95.629 90.241
Hotel 2.332 1.739
Wohnimmobilien 33.333 31.275
Mieterlése laut Gewinn- und

Verlustrechnung 131.294 123.255

Die Mieterldse waren insgesamt von der COVID-19-Krise nur in
relativ geringem Ausmas betroffen und haben sich in einer Like-
for-Like-Betrachtung gegenlber dem Vorjahr um rund 2 % ver-
bessert. Nach wie vor am starksten von der Pandemie betroffen
war der Hotelbereich, wenngleich auch hier im Vergleich zum
Vorjahr eine Verbesserung zu verzeichnen war.

Die Miet- und Betriebskostenerldse resultieren fast ausschlieB3-
lich aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. IFRS 16.17
in Verbindung mit IFRS 15.73-90 verlangt die Aufteilung der er-
haltenen Gegenleistung auf die Vertragskomponenten. Dies
fuhrt zu einer Umgliederung von Vertragskomponenten inner-
halb der Umsatzerlose von Betriebskostenerlosen zu Miet-
erlésen. Im Konkreten betrifft dies Betriebskostenverrechnun-
gen in Hohe von TEUR 6.202 (2020: TEUR 5.762), denen keine
unmittelbare Leistungserbringung an den Mieter gegenuber-
steht. Es handelt sich vielmehr um eine Weiterverrechnung von
Kosten, die nur mit dem rechtlichen Eigentum an der Immobilie
im Zusammenhang stehen, im Konkreten um laufende Gebau-
desteuern und Gebéaudeversicherungen.

Wenngleich der Hotelbetrieb auch im Geschéftsjahr 2021 von
COVID-19 im Vergleich zur Zeit vor der Pandemie deutlich be-
troffen war, stiegen die Erldse aus der Hotelbewirtschaftung
deutlich auf TEUR 31.203 (2020: TEUR 17.789). Im laufenden
Geschaftsjahr wurden im Zusammenhang mit COVID-19 er-
tragserhohende Zuschusse in Hohe von TEUR 4.669 (2020:
TEUR 800) erfasst. Auf Ebene Bruttoergebnis konnte insgesamt
eine deutliche Verbesserung auf TEUR 7.501 (2020: TEUR -338)
erreicht werden.

3.2.2. Aufwendungen aus der Immobilien- und der
Hotelbewirtschaftung

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

in TEUR 2021 2020

Betriebskosten -45.244 -41.597

Instandhaltungsaufwendungen -17.133 -16.991

Abschreibungen und Wertberichtigung

von Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen 39 -4.365

Vermittlungsprovisionen -1.109 -1.030

Sonstige -3.348 -2.777
-66.760

Auf Immobilien, die noch keine Ertrage erwirtschaften, entfielen
davon TEUR 976 (2020: TEUR 669). Die Verbesserung von Ab-
schreibungen und Wertberichtigungen von Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen von TEUR -4.365 auf TEUR 39 ist
groBtenteils auf die Auswirkungen der COVID-19-Krise zurlck-
zufthren. Im Geschaftsjahr 2021 wurden im Zusammenhang
mit COVID-19 Zuschisse in Héhe von TEUR 1.704 (2020:
TEUR 2.925) aufwandsmindernd erfasst. Im Zuge des im Ver-
gleich zum Vorjahr verbesserten Geschéftsverlaufs stiegen
auch die Aufwendungen aus der Hotelbewirtschaftung (2021:
TEUR 23.702; 2020: TEUR 18.126). Sie beinhalten hauptsach-
lich Aufwendungen fur Speisen, Getranke, Gastronomiebedarf,
Hotelzimmer, Lizenz- und Managementgebuhren, Instandhal-
tungskosten, Betriebskosten, Provisionen, Personalaufwand
und Werbekosten.

3.2.3. Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien

in TEUR 2021 2020
Erlése aus der VerauBerung von
Immobilien
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 6 0
Zur VerauBerung gehaltene
Immobilien 39.592 46.910
39.598 46.910
Buchwerte verauBerter Immobilien
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien -6 0
Zur VerauBerung gehaltene
Immobilien -39.5692 -46.910
-39.598 -46.910
Ergebnis aus der VerauBerung von
Immobilien
Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien 0 0

Zur VerauBerung gehaltene
Immobilien 0 0




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

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

in TEUR 2021 2020

Personalaufwand -14.608 -12.272

Rechts-, Prifungs-, Beratungs- und

Schéatzkosten -7.679 -3.456

Dienstleistungsentgelte und

Verwaltungskosten -387 -405

Unternehmenskommunikation und

Investor Relations -1.451 -1.203

Sonstige Steuern und Gebuhren -657 -551

Sonstige -3.455 -2.511
-28.237 -20.398

Fur den Konzernabschlussprufer wurden im Jahr 2021 insge-
samt TEUR 218 (2020: TEUR 237) erfasst. Dieser Betrag unter-
gliedert sich in folgende Tatigkeitsbereiche:
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Beitragsorientierte Plane

GemaB den gesetzlichen Vorschriften zahlt die S IMMO Gruppe
fir alle nach dem 31.12.2002 in Osterreich eingetretenen Mit-
arbeiter 1,53 % des monatlichen Entgelts in eine Mitarbeiter-
vorsorgekasse ein. Im Personalaufwand sind Beitrage an eine
Mitarbeitervorsorgekasse in Hohe von TEUR 101 (2020:
TEUR 88) enthalten. Fur weitere beitragsorientierte Plane wur-
den TEUR 225 (2020: TEUR 175) erfolgswirksam erfasst.

3.2.5. Abschreibungen

Der Posten enthalt planmaBige Abschreibungen auf selbst
genutzte Immobilien, sonstiges Sachanlagevermdgen und
immaterielle Vermdgenswerte. Die Abschreibungen teilen sich
wie folgt auf:

in TEUR 2021 2020
Selbst genutzte Immobilien -7.593 -7.519
Sonstiges Sachanlagevermdgen -1.925 -1.589
Immaterielle Vermogenswerte -128 -124

3.2.6. Ergebnis aus der Inmobilienbewertung
Das Bewertungsergebnis umfasst samtliche Auf- und Abwer-

in TEUR 2021 2020t ngen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Das
Bewertungsergebnis gliedert sich wie folgt:
Prifung des Konzernabschlusses 69 64
Andere Bestatigungsleistungen 115 126 in TEUR 2021 2020
Steuerberatungsleistungen 0 0
Sonstige Leistungen 34 47 Zeitwertanderungen
7237 Erhéhungen 225.563 91.421
Verminderungen -26.877 -52.365
Sonstiges 0 0
Der Konzern beschéftigte im Jahresdurchschnitt — auf Basis 30056

Headcount, inklusive der Mitarbeiter fir den Hotelbetrieb und
exklusive ruhendem Personal und Praktikanten — 543 (2020:
597) Personen.

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

Der Anstieg der Rechts-, Prufungs-, Beratungs- und Schatz-
kosten ist vor allem auf Sondereffekte im Zusammenhang mit
dem Ubernahmeangebot der IMMOFINANZ AG auf die S IMMO
AG zurlckzufthren.

Das Bewertungsergebnis nach Region gliedert sich wie folgt:

in TEUR 2021 2020
Osterreich 31.774 8.661
Deutschland 156.030 52.735
CEE 10.882 -22.340

198.686 39.056
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3.2.7. Finanzergebnis

in TEUR 2021 2020
Bankzinsenaufwand (inklusive
abgerechneter Derivate) -20.608 -20.599
Erfolgswirksame Effekte aus
Hedge Accounting und
Zinsderivatbewertung 7.908 -3.399
Ergebnis aus Wahrungsdifferenzen -786 -3.626
Anleihezinsen -14.668 -12.893
Sonstige Finanzierungs- und
Zinsaufwendungen -2.568 -2.709
Finanzierungsaufwand -30.723 -43.226
Bankzinsertrag 13 31
Ertrage aus Finanzinvestitionen 20.159 6.584
Sonstige Finanzierungs- und
Zinsertrage 5.083 2.206
Finanzierungsertrag m 8.821
Ergebnis aus at equity bewerteten
Unternehmen 6.173 5.035
705 -29.370

Der Erhéhung der Ertrage aus Finanzinvestitionen ist auf die
Ausschuttung einer Dividende durch die IMMOFINANZ AG im
Geschéaftsjahr 2021 zurtickzufthren, nachdem die Dividenden-
ertrdge des Vorjahres nur die CA Immobilien Anlagen AG betra-
fen. Insgesamt beliefen sich die Dividendenertrage fur die In-
vestments in IMMOFINANZ AG und CA Immobilien Anlagen AG
auf TEUR 19.499 (2020: TEUR 6.317).

3.2.8. Ergebnis je Aktie

In der Kennzahl ,Gewinn je Aktie* wird der Konzernjahresuber-
schuss der durchschnittlichen Anzahl an im Umlauf befindlichen
Stammaktien gegenuibergestellt.

2021 2020
Eigenanteil am Konzern-
jahresUberschuss TEUR 229.521 56.537
Durchschnittliche Anzahl
der Aktien im Umlauf Anzahl 70.884.865 71.970.352
Unverwassertes Ergebnis  EUR 3,24 0,79
Verwéssertes Ergebnis EUR 3,24 0,79

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

4. Geschaftssegmente

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

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

B RegelmaBige Berichterstattung der operativen Ergebnisse
an den Hauptentscheidungstrager des Unternehmens, welcher
diese Informationen fur die Ressourcenverteilung und Beurtei-
lung des Segments verwendet

B Vorliegen separater Finanzinformationen fur diesen Bereich

Bei der S IMMO Gruppe erfolgt die Segmentberichterstattung
auf Grund dieser Merkmale nach Regionen. Die Betrachtung
und Analyse der regionalen Struktur folgt der strategischen Aus-
richtung, die zwischen Osterreich, Deutschland und CEE diffe-
renziert.

Die Segmente setzen sich landerweise wie folgt zusammen:

Osterreich: Im Geschaftssegment Osterreich sind alle dsterrei-
chischen Tochterunternehmen erfasst, auBer jene mit Immobili-
enbesitz in Deutschland.

Deutschland: Das Geschaftssegment Deutschland umfasst
neben den deutschen Tochterunternehmen auch Tochterunter-
nehmen mit gesellschaftsrechtlichem Sitz in Osterreich, die
Immobilien in Deutschland halten.

CEE: Im Geschéaftssegment CEE sind die Tochterunternehmen
in der Slowakei, Tschechien, Ungarn, Bulgarien, Kroatien und
Rumanien erfasst.

Uber die Geschéftssegmente wird in einer Art und Weise berich-
tet, die mit der internen Berichterstattung an den Hauptent-
scheidungstrager Ubereinstimmt.

Jeder Geschaftsbereich wird unabhéngig von den anderen
operativ gefuhrt, da jeder individuell die jeweiligen Marktbedin-
gungen und das wirtschaftliche Umfeld bertcksichtigen muss.
Als verantwortliche Unternehmensinstanz der Geschaftsberei-
che (Chief Operating Decision Maker) wurde der Vorstands-
vorsitzende identifiziert. Er ist fUr die Aufteilung der Ressourcen
sowie fur die Beurteilung der Leistungen der einzelnen
Geschéftsbereiche zustandig. Fur jedes Geschaftssegment
werden dem Vorstandsvorsitzenden vierteljahrliche Manage-
mentberichte zur Verflgung gestellt.



Den Segmentinformationen liegen die gleichen Ausweis-, Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden wie dem Konzernab-
schluss zu Grunde. Der Buchwert der Anteile an at equity

bewerteten Unternehmen verteilt sich mit TEUR 13.502 auf
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das Segment Osterreich (31.12.2020: TEUR 12.523) und mit
TEUR 13.865 (31.12.2020: TEUR 11.853) auf das Segment
CEE.

Osterreich Deutschland CEE Summe
in TEUR 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Mieterlose 19.024 19.084 56.839 54.744 55.431 49.427 131.294 123.255
Betriebskostenerlose 3.975 3.975 12.415 13.597 17.969 15.299 34.359 32.871
Erlése aus der
Hotelbewirtschaftung 16.460 8.705 0 0 14.743 9.084 31.203 17.789
Gesamterlose m 31.764 m 68.341 88.143 73.810 196.856 173.915
Sonstige betriebliche Ertrage 408 688 828 954 1.939 859 3.175 2.501
Aufwand aus der
Immobilienbewirtschaftung -7.348 -7.245 -33.294 -31.526 -26.153 -27.989 -66.795 -66.760
Aufwand aus der
Hotelbewirtschaftung -13.150 -9.697 0 0 -10.553 -8.429 -23.702 -18.126
Bruttoergebnis 19.370 15.510 36.788 37.769 53.376 38.251 109.534 91.530
Ergebnis aus der VerauBerung
von Immobilien 0 0 0 0 0 0 0 0
Verwaltungsaufwand -18.537 -11.278 -6.985 -6.814 -2.714 -2.307 -28.237 -20.398
EBITDA 832 4.232 29.803 30.956 50.662 35.944 81.297 71132
Abschreibungen -4.921 -4.866 -180 -203 -4.544 -4.163 -9.646 -9.232
Ergebnis aus der
Immobilienbewertung 31.774 8.661 156.030 52.735 10.882 -22.340 198.686 39.056
EBIT 8.027 m 83.488 57.000 9.441 270.337 100.956
Langfristiges Vermogen
Stand 31.12. 906.738 977.120  1.368.025 1.221.862 993.204 808.038  3.267.966 3.007.020
Langfristiges Fremdkapital
Stand 31.12. 870.856 719.682 507.563 484.911 443.224 364.616  1.821.643

Wichtige Kunden

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

Gruppe Uberschreiten.

1.569.209
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5. Sonstige Angaben
5.1. Finanzinstrumente

5.1.1. Kategorien

Die S IMMO Gruppe teilt ihre Finanzinstrumente in die folgen-

den Kategorien ein:

31.12.2021
Finanzielle Finanzielle
Vermégens-  Verbindlich-
Finanzielle Finanzielle werte keiten Finanzielle
Derivate Vermogens- Vermdgens- zu fortgefiihr- zu fortgefiihr-  Verbindlich-
Buchwerte in Hedge- werte werte ten Anschaf- ten Anschaf- keiten
in TEUR Beziehung FvVOCI FVTPL fungskosten fungskosten FVTPL Summe
Aktiva
Langfristiges Vermogen
Beteiligungen 5.344 2 5.346
Andere finanzielle
Vermodgenswerte 2.367 395.440 1862 8 398.001
Kurzfristiges Vermégen
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 6.904 6.904
Sonstige finanzielle
Vermogenswerte 14.238 14.238
Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente 375.823 375.823

Summe Aktiva

Passiva

Langfristiges Fremdkapital

Anleiheverbindlichkeiten

Sonstige Finanzverbindlichkeiten

davon Leasingverbindlich-

keiten

Kurzfristiges Fremdkapital

Anleiheverbindlichkeiten

Finanzverbindlichkeiten’

davon Leasingverbindlich-

keiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Summe Passiva

12.025

646.819
895.394

5.529

0
138.541

1.142

5.673

12.7822

402

646.819
920.201

0
138.581

5.673

" Inklusive abgegrenzter Anleihezinsen
2 Derivate ohne Hedge-Beziehung
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31.12.2020
Finanzielle Finanzielle
Vermogens-  Verbindlich-
Finanzielle Finanzielle werte keiten Finanzielle
Derivate Vermogens- Vermogens- zu fortgefiihr- zu fortgefiihr-  Verbindlich-
Buchwerte in Hedge- werte werte ten Anschaf- ten Anschaf- keiten
in TEUR Beziehung FVOCI FVTPL fungskosten fungskosten FVTPL Summe
Aktiva
Langfristiges Vermogen
Beteiligungen 4.553 56 4.609
Andere finanzielle
Vermogenswerte 917 478.689 18.089 26 497.721
Kurzfristiges Vermogen
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 4.270 4.270
Sonstige finanzielle
Vermogenswerte 13.787 13.787
Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente 64.503 64.503
Summe Aktiva 917 483.242 18.145 82.586 0 0 584.890
Passiva
Langfristiges Fremdkapital
Anleiheverbindlichkeiten 497.215 497.215
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 22.055 830.893 20.8532 873.801
davon Leasingverbindlich-
keiten 6.183
Kurzfristiges Fremdkapital
Anleiheverbindlichkeiten 28.529 28.529
Finanzverbindlichkeiten' 99.273 99.273
davon Leasingverbindlich-
keiten 2773
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 3.616 3.616
Summe Passiva 22.055 0 0 0 1.459.526 20.853 1.502.434

' Inklusive abgegrenzter Anleihezinsen
2 Derivate ohne Hedge-Beziehung

Bei den nicht zum Fair Value bewerteten finanziellen Vermo-
genswerten entsprechen die Buchwerte im Wesentlichen dem

Zeitwert.

Die Anleiheverbindlichkeiten weisen zum Stichtag 31.12.2021
einen Zeitwert von TEUR 682.905 (31.12.2020: TEUR 557.582)
aus. Bei den sonstigen Finanzverbindlichkeiten entsprechen die
angegebenen Buchwerte im Wesentlichen dem Zeitwert.
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Den einzelnen Kategorien der Finanzinstrumente lassen sich
die folgenden Betrage, die in der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst wurden, zuordnen:

2021 2020

Finanzergebnis Bewertungs- Finanzergebnis Bewertungs-
in TEUR laufend effekte laufend effekte
Zins- und sonstige Derivate -8.516 7.908 -7.836 -4.199
Eigenkapitalinstrumente FVOCI? 20.153 0 6.584 0
Sonstige Vermdgenswerte FVPL 551 4.120 320 68
Finanzielle Vermdgenswerte zu fortgefihrten Anschaffungskosten 111 397 1.334 -4.365"
Finanzielle Verbindlichkeiten zu fortgefuhrten Anschaffungskosten -29.009 0 -27.047 0

" Innerhalb des Aufwands aus der Immobilienbewirtschaftung erfasst

2 Davon Dividendenertrage von bérsennotierten Unternehmen TEUR 19.499 (2020: TEUR 6.317)

5.1.2. Derivative Finanzinstrumente

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

Der Ausweis der Zinsderivate erfolgt unter den langfristigen an-
deren finanziellen Vermodgenswerten (31.12.2021: TEUR 2.553;

31.12.2020: TEUR 938) und den langfristigen Finanzverbindlich-
keiten (31.12.2021: TEUR -24.807; 31.12.2020: TEUR -42.908)
bzw. den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten (31.12.2021:
TEUR -40; 31.12.2020: TEUR 0). Die folgende Tabelle zeigt
die Falligkeitsstruktur samtlicher vom Konzern verwendeter
Derivate.

31.12.2021 31.12.2020

Positiver Negativer Positiver Negativer
in TEUR Volumen Zeitwert Zeitwert Falligkeit Volumen Zeitwert Zeitwert Falligkeit
Swaps 3.000 0 -40 <1 Jahr 0 0 <1 Jahr
322.693 84 -9.989 1-5 Jahre 253.270 0 -14.844 1-5 Jahre
431.305 2.283 -14.818 >5 Jahre 397.170 917 -28.064 >5 Jahre
Caps 25.000 0 0 <1 Jahr 25.000 0 <1 Jahr
140.000 186 0 1-5 Jahre 155.000 16 1-5 Jahre
0 0 0 > 5 Jahre 10.000 5 >5 Jahre

Summe Zinsderivate m 840.440 938 -42.908

Im Geschaftsjahr wurden Bewertungsveranderungen in Hohe
von TEUR 11.767 (2020: TEUR -1.835) exklusive latenter Steu-
ern und latente Steuern fUr Derivate in Hohe von TEUR -2.213
(2020: TEUR 156) im sonstigen Ergebnis erfasst. Insgesamt
wurden somit TEUR 9.554 (2020: TEUR -1.679) im sonstigen
Ergebnis erfasst.



5.2. Risikomanagement

5.2.1. Wechselkurs- und Zinsrisiko

Da die Mietvertrage der S IMMO Gruppe zum Uberwiegenden
Teil an den Euro gebunden sind und die Kreditfinanzierungen
fast ausschlieBlich in Euro denominiert sind, ist das Wechsel-
kursrisiko als gering anzusehen.

Per 31.12.2021 setzten sich die sonstigen Finanzverbindlichkei-
ten zu etwa 89 % (31.12.2020: 85 %) aus variabel und zu rund
11 % (31.12.2020: 15 %) aus fix verzinsten Krediten zusammen.
In den lang- und kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten sind fix
verzinste Kredite in Hohe von TEUR 109.027 (31.12.2020:
TEUR 134.155) enthalten. Die variabel verzinsten Kredite basie-
ren nahezu vollstandig auf dem Drei-Monats-EURIBOR mit
quartalsweisen Zinsanpassungen. In den Geschéaftsjahren
2014, 2015, 2018, 2019 und 2021 hat die Gesellschatft fix ver-

Stresstest per 31.12.2021
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zinste Anleihen emittiert. Eine genauere Beschreibung findet
sich in Kapitel 3.1.13.

Die variablen Kredite sind durch Zins-Hedging-Instrumente wie
Caps und Swaps abgesichert.

Die Cost of Funding (basierend auf den zum 31.12.2021 beste-
henden variabel und fix verzinslichen Finanzierungsverbind-
lichkeiten inklusive Derivaten) betragen 2,09 % (31.12.2020:
2,29 %).

Der Stresstest (basierend auf den zum 31.12.2021 bestehenden
variabel und fix verzinslichen Finanzierungsverbindlichkeiten)
zeigt, dass sich Steigerungen der Zinsbasis (EURIBOR) ledig-
lich zu einem geringen Teil auf die Finanzierungskosten des
Konzerns auswirken. So wurde z.B. ein Drei-Monats-EURIBOR
von +200 BP im Vergleich zum 31.12.2021 zu einer Erhéhung
der Finanzierungskosten von 2 BP fuhren.

Zinsbasis (3M-EURIBOR)

Differenz

Cost of Funding Cost of Funding Zinssensitivitat

Zinsbasis 3 % 2,09 % 0BP 0%
Zinsbasis 2 % 211 % 2BP 1%
Zinsbasis 1 % 2,07 % -2 BP -2 %
Zinsbasis 0,5 % 2,05 % -4 BP -9 %
Zinsbasis -0,5 % 2,08 % -1BP 1%
Zinsbasis -1 % 2,15 % 6 BP -6 %
Stresstest per 31.12.2020
Differenz

Zinsbasis (3M-EURIBOR)

Cost of Funding Cost of Funding Zinssensitivitat

Zinsbasis 3 % 2,40 % 11 BP 4%
Zinsbasis 2 % 2,39 % 10 BP 5%
Zinsbasis 1 % 2,31 % 2BP 2%
Zinsbasis 0,5 % 227 % -2 BP -4 %
Zinsbasis -0,5 % 2,29 % 0BP 0%
Zinsbasis -1 % 2,36 % 7 BP 7%
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5.2.2. Liquiditats- und Finanzierungsrisiken

Die S IMMO Gruppe betreibt ein aktives Management des Liqui-
ditdts- und Finanzierungsrisikos. Um die entsprechenden
Risiken zu minimieren, wird dabei fur alle Fristigkeiten eine kon-
tinuierliche Uberwachung und bei Bedarf eine entsprechende

Die Loan-to-Value-Ratio fur besicherte Finanzierungen lag 2021
bei 30,7 % (2020: 31,3 %); die flr unbesicherte Finanzierungen
bei 9,8 % (2020: 15,5 %). Um das Finanzierungsrisiko zu mini-
mieren, arbeitet die S IMMO Gruppe mit insgesamt 23 verschie-
denen renommierten dsterreichischen und deutschen Instituten

Anpassung im Zusammenhang mit einer rollierenden Planung ~ zusammen.
vorgenommen. Zur Minimierung des Liquiditatsrisikos legt die
Gesellschaft groBen Wert auf ein ausgewogenes Verhaltnis Aa‘r‘:i:’;gn‘li':
zwischen Kreditbetrag und Verkehrswert bei den einzelnen zierungen
Objekten.
Erste Group Konzern 12 %
Im Geschéftsjahr gab es wie im Vorjahr keine Covenant  Sparkassen 8%
Breaches. Andere Osterreichische Banken 34 %
Versicherungen 10 %
Deutsche Banken 35 %
Falligkeitsanalyse finanzieller Verbindlichkeiten
Die Falligkeit der undiskontierten Zahlungsstrome fur zukUnftige
Perioden Iasst sich wie folgt darstellen:
31.12.2021
Verbindlichkeiten
Anleihe- Sonstige Finanz- aus Lieferungen und
in TEUR verbindlichkeiten verbindlichkeiten’ Leistungen
Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 13.842 148.638 5.673
Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren 334.758 505.776 0
Restlaufzeit Gber 5 Jahre 384.113 462.166 0

' Davon Leasing bis zu 1 Jahr: TEUR 2.801, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 2.112, Uber 5 Jahre: TEUR 9.448
Davon Derivate bis zu 1 Jahr: TEUR 9.179, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 27.851, (iber 5 Jahre: TEUR 5.262

31.12.2020
Verbindlichkeiten
Anleihe- Sonstige Finanz- aus Lieferungen und
in TEUR verbindlichkeiten verbindlichkeiten’ Leistungen
Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 41.051 123.782 3.616
Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren 1771183 540.378 0
Restlaufzeit Gber 5 Jahre 387.225 434.820 0

" Davon Leasing bis zu 1 Jahr: TEUR 2.798, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 2.607, Uber 5 Jahre: TEUR 9.827
Davon Derivate bis zu 1 Jahr: TEUR 8.727, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 29.708, Uber 5 Jahre: TEUR 8.376
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5.2.3. Kreditnehmerrisiken

Auf der Aktivseite stellen die ausgewiesenen Betrage gleichzei-
tig das maximale Ausfallrisiko dar, da keine wesentlichen Auf-
rechnungsvereinbarungen bestehen.

Das Risiko bei Forderungen gegenuber Mietern und Liegen-
schaftskaufern ist — soweit erkennbar — durch Wertberichtigun-
gen bertcksichtigt. Das Risiko von Mietausfallen ist teilweise
durch Mietkautionen gesichert. Die Vorgehensweise fur die Er-
mittlung von Forderungswertberichtigungen ist in Kapitel 2.6.
erlautert.
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5.3. Bestandsvertrage

Die von der S IMMO Gruppe abgeschlossenen Mietvertrage mit
Kunden werden nach IFRS 16 bilanziert. Diese bertcksichtigen
in der Regel die Bindung an den Euro sowie die Wertsicherung
durch Bindung an internationale Indizes als wesentliche Ver-
tragsbestandteile.

Die Summe der kunftigen Mindestmieteinnahmen der S IMMO
als Leasinggeber setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2021 2020
Im Folgejahr 105.179 91.276
Fur die darauffolgenden 4 Jahre 241.706 205.080
Uber 5 Jahre 105.810 94.600

5.2.4. Klimarisiken

S IMMO ist Klimarisiken ausgesetzt, die sich insbesondere auf
den Immobilienbestand und dessen Bewirtschaftung auswirken
kénnen. Klimarisiken sind in diesem Zusammenhang derzeit
zum einen in den im Rahmen der Immobilienbewertung verwen-
deten Marktparametern reflektiert, zum anderen werden diese
im Investitionsprogramm der Gesellschaft bertcksichtigt.

390.956

Klimarisiken kénnen je nach Entwicklung die in den Bewertun-
gen verwendeten Markizinssatze oder Mieten verandern (siehe
Kapitel 2.8.1.2.) oder aber dazu fuhren, dass kunftige grtune Fi-
nanzierungen wie die begebenen Green Bonds nicht oder nur
zu schlechteren Konditionen verflgbar sind.

5.4. Leasingverhaltnisse — Konzern als
Leasingnehmer

Die folgende Tabelle zeigt die separat dargestellten Nutzungs-
rechte an Vermogenswerten, die im Rahmen eines Leasings
gemaB IFRS 16 im Anlagevermogen bilanziert sind:

Nutzungsrechte
Immobilien

in TEUR (IAS 16)" PKW? Sonstige? Gesamt
Stand zum 01.01.2020 1.637 29 160 1.826
Zugange 0 48 0 48
Abgange 0 0 -10 -10
Abschreibungen -136 -35 -64 -235
Buchwert 31.12.2020 1.501 42 86 1.629
Stand zum 01.01.2021 1.501 42 86 1.629
Zugange 0 110 75 185
Abgénge 0 0 0 0
Abschreibungen -137 - -244

Buchwert 31.12.2021

& -74

' Ausweis in der Bilanzposition ,Selbst genutzte Immobilien*
2 Ausweis in der Bilanzposition ,Sonstiges Sachanlagevermogen*
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Fur die Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich folgende
Darstellungen:

in TEUR 2021 2020
Zinsaufwendungen fur Leasingverbind-

lichkeiten 347 377
Aufwand fur kurzfristige Leasingver-

haltnisse 38 27
Aufwand fur kurzfristige Leasingver-

haltnisse Uber einen Vermdgenswert

von geringem Wert 2 1

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

5.5. Offene Rechtsstreitigkeiten

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

Daruber hinaus wurde die Gesellschaft am 16.03.2021 von der
Ubernahmekommission informiert, dass der 2. Senat der Uber-
nahmekommission gemaB § 33 Abs. 1 Z 2 UbG auf Antrag eines
Aktionars ein Nachprufungsverfahren in Bezug auf die Zielge-
sellschaft IMMOFINANZ AG ero6ffnet hat und prift, ob verschie-
dene Rechtstrager, darunter auch die S IMMO AG und ihre
Tochtergesellschaft, die CEE Immobilien GmbH, eine Ange-
botspflicht auf Ebene der IMMOFINANZ AG verletzt haben. Da
der S IMMO AG derzeit noch keine konkreten Information zu
den erhobenen Vorhalten vorliegen, kann die Gesellschaft der-
zeit auch nicht abschatzen, ob und inwieweit das Verfahren die
S IMMO AG auch tatsachlich materiell betrifft.

5.6. Geschaftsbeziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen

Nahestehende Unternehmen und Personen der
Gruppe sind:

S IMMO

B die Organe der S IMMO Gruppe

B die IMMOFINANZ AG

B die assoziierten Unternehmen und Joint-Venture-Unterneh-
men des Konzerns

Im Geschaftsjahr 2021 gab es keine Related-Party-Transaktio-
nen mit den Anteilseignern der S IMMO AG.

Die Organe der S IMMO Gruppe sind:

Vorstand der S IMMO AG

B Dr. Bruno Ettenauer, MRICS (Vorstandsvorsitzender seit
15.03.2021)

B DI Herwig Teufelsdorfer, MRICS (seit 12.04.2021)

B Mag. Friedrich Wachernig, MBA

B Mag. Ernst Vejdovszky (bis 31.03.2021)

Aufsichtsrat der S IMMO AG
B Dr. Karin Rest, EMBA (Vorsitzende)
B Christian Hager

(1. stellvertretender Vorsitzender)
B DI Manfred Rapf
(2. stellvertretender Vorsitzender)
Univ.-Prof. Dr. Ewald Aschauer (seit 14.10.2021)
Dipl.-Volkswirt, Dipl.-durist Florian Beckermann, LL.M. (seit
14.10.2021)
Mag. Hanna Bomba
Kommerzialrat Mag. Christian Béhm (seit 14.10.2021)
John Nacos (seit 14.10.2021)
Andreas Feuerstein, Arbeitnehmervertreter (seit 22.10.2021)
MMag. Holger Schmidtmayr, MRICS, Arbeitnehmervertreter
(seit 26.01.2021)
Mag. Elisabeth Wagerer,
26.01.2021)

Arbeitnehmervertreterin ~ (seit

Die Bezlige des Vorstands lassen sich wie folgt aufgliedern:

in TEUR 2021 2020
Fix 1.250 825
Variabel 2221 1.186
davon Auszahlung im laufenden
Geschéftsjahr 1.247 1.186
davon Abgrenzung Pramie 2021 974 0

Neben den oben genannten Betragen bestanden noch sonstige
Bezlge, die im Wesentlichen die Beitrage an Pensionskassen in
Hohe von TEUR 122 (2020: TEUR 83) und die Beitrdge an die
Mitarbeitervorsorgekasse in Hohe von TEUR 36 (2020: TEUR 31)
enthalten.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten im Jahr 2021 Gesamt-
vergutungen in Hohe von TEUR 213 (2020: TEUR 268). Auf-
sichtsratsmitglieder von Tochtergesellschaften erhielten keine
Vergutungen. Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichts-
rats erhielten weder Kredite noch Vorschisse, es bestehen
auch keine zu Gunsten dieser Personen eingegangenen
Haftungsverhaltnisse.



Mit Ausnahme der assoziierten Unternehmen bestanden zum
31.12.2021 keine Forderungen oder Verbindlichkeiten gegen-
Uber nahestehenden Unternehmen und Personen der S IMMO
Gruppe.

Die S IMMO Gruppe vergibt Darlehen an assoziierte Unterneh-
men, die at equity bewertet werden. Per 31.12.2021 bestanden
aus diesen Ausleihungen keine Forderungen mehr (31.12.2020:
TEUR 0). Im Jahr 2021 fielen keine Zinsertrage aus Ausleihun-
gen an (2020: TEUR 861). Es kam auch zu keinen anderen
Transaktionen im Zusammenhang mit den assoziierten Unter-
nehmen bzw. den Gemeinschaftsunternehmen, die at equity
bewertet werden.

Es gab keine Related-Party-Transaktionen im Sinne von IAS 24
mit den nicht konsolidierten Tochterunternehmen.

5.7. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Im ersten Quartal 2022 wurde ein Green Bond mit einem Nomi-
nale von EUR 50 Mio., 5-jahriger 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
Aktie (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 Ge-
samterls vor Steuern von rund EUR 403,5 Mio. an die CPI Pro-
perty Group verauBert.
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Ebenfalls ins erste Quartal 2022 fallt der Ausbruch des Ukraine-
kriegs. Die S IMMO besitzt weder Liegenschaften in der Ukraine
noch in Russland und ist von der Krise damit nur mittelbar be-
troffen, jedoch sind die endgultigen Auswirkungen auf die Ge-
schaftstatigkeit der S IMMO Gruppe noch nicht abschéatzbar.

Auch zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts bestehen die
Auswirkungen der COVID-19-Pandemie und die damit zusam-
menhangenden Unsicherheiten in den Markten, in denen die
S IMMO tatig ist, fort.

Am 14.04.2022 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 be-
trage gemaB Ad-hoc-Meldung der CPI Property Group vom
14.04.2022 gemaB § 26 Abs. 1 Ubernahmegesetz zum Zeit-
punkt dieser Absichtsbekanntgabe mindestens EUR 22,00 je
S IMMO Aktie cum-Dividende.

Wien, am 14.04.2022

Der Vorstand

e ] ¥5

Bruno Ettenauer  Herwig Teufelsdorfer  Friedrich Wachernig
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WEITERE INFORMATIONEN

Erklarung des Vorstands

gemaB § 124 Abs. 1 Z 3 BérseG

~Erklarung aller gesetzlichen Vertreter

Wir bestétigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit
den maBgebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte
Konzernabschluss ein moglichst getreues Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt, dass der
Konzernlagebericht den Geschéftsverlauf, das Geschéftser-
gebnis und die Lage des Konzerns so darstellt, dass ein mog-
lichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns entsteht, und dass der Konzernlagebericht die
wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen
der Konzern ausgesetzt ist.

~%y

Dr. Bruno Ettenauer, MRICS

DI Herwig Teufelsdorfer, MRICS

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

Wien, am 14.04.2022

Der Vorstand

SO

Mag. Friedrich Wachernig, MBA



S IMMO — Geschaftsbericht 2021

Bestatigungsvermerk

Bericht zum Konzernabschluss

Prufungsurteil

Wir haben den Konzernabschluss der S IMMO AG, Wien, und
ihrer Tochtergesellschaften (,der Konzern®), bestehend aus der
Konzembilanz zum 31. Dezember 2021, der Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung, der Konzern-Gesamtergebnisrechnung,
der Konzern-Geldflussrechnung und der Konzern-Eigenkapital-
veranderungsrechnung fir das an diesem Stichtag endende
Geschéftsjahr und dem Anhang zum Konzernabschluss, ge-
praft.

Nach unserer Beurteilung entspricht der Konzernabschluss den
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein moglichst getreues
Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. De-
zember 2021 sowie der Ertragslage und der Zahlungsstrome
des Konzerns fUr das an diesem Stichtag endende Geschafts-
jahr in Ubereinstimmung mit den International Financial Repor-
ting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, und
den zusatzlichen Anforderungen des § 245a UGB.

Grundlage fur das Prufungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit
der EU-Verordnung Nr 537/2014 (im Folgenden AP-VO) und mit
den O&sterreichischen Grundsatzen ordnungsgemaBer Ab-
schlussprtfung durchgefthrt. Diese Grundsatze erfordern die
Anwendung der International Standards on Auditing (ISA). Un-
sere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Stan-
dards sind im Abschnitt "Verantwortlichkeiten des Abschluss-
prufers fur die Prifung des Konzernabschlusses' unseres Be-
statigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind vom
Konzern unabhangig in Ubereinstimmung mit den &sterreichi-
schen unternehmens- und berufsrechtlichen Vorschriften und
wir haben unsere sonstigen beruflichen Pflichten in Uberein-
stimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffas-
sung, dass die von uns erlangten Prafungsnachweise bis zum
Datum dieses Bestatigungsvermerkes ausreichend und geeig-
net sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu diesem
Datum zu dienen.

Besonders wichtige Prifungssachverhalte
Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachver-
halte, die nach unserem pflichtgemé&Ben Ermessen am bedeut-
samsten fUr unsere Prifung des Konzernabschlusses des Ge-
schéftsjahres waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusam-
menhang mit unserer Prifung des Konzernabschlusses als
Ganzes und bei der Bildung unseres Prufungsurteils hierzu be-
ricksichtigt und wir geben kein gesondertes Prufungsurteil zu
diesen Sachverhalten ab.

Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien

Siehe Anhang zum Konzernabschluss Kapitel 2.6.1,2.8.1, 3.1.1
und 3.2.6

Das Risiko flr den Abschluss

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien stellen mit Uber
74 % (VJ: 75 %) der Bilanzsumme die wesentlichste Position im
Konzernabschluss der S IMMO AG dar. Das Unternehmen be-
wertet diese Immobilien zum beizulegenden Zeitwert in Uber-
einstimmung mit IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13. Zur Ermitt-
lung des beizulegenden Zeitwertes beauftragt die S IMMO AG
einmal jahrlich externe Gutachter.

Die Bewertung ist von Einschatzungen am Markt beobachtbarer
und nicht beobachtbarer Inputparameter abhangig und daher
mit erheblichen Ermessensspielrdumen und Unsicherheiten be-
haftet. Aus diesem Grund ist die Bewertung der als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien wesentlich fur unsere Prufung.

Unsere Vorgehensweise in der Prifung
Wir haben die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien wie folgt beurteilt:

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

B Wir haben die Objektivitdt, Unabhangigkeit und Expertise
der externen Sachverstandigen beurteilt.
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B Auf Basis einer Stichprobe haben wir die im Bewertungs-
modell fir die Immobiliengutachten verwendeten stichtagsbe-
zogenen objektspezifischen Basisdaten, wie laufende Miete
und Leerstandsraten, mit den zugrunde liegenden Daten der
Gesellschaft abgeglichen.

B Unter Einbeziehung unserer internen Immobilienbewer-
tungsspezialisten haben wir die von den Gutachtern verwende-
ten Bewertungsmodelle stichprobenhaft auf inre Konformitat mit
IAS 40 und IFRS 13 hin beurteilt und die wesentlichen Bewer-
tungsannahmen und parameter, wie etwa die zukunftigen
Mieten sowie die Diskontierungszinssatze, hinsichtlich ihrer
Angemessenheit kritisch gewdrdigt und mit externen Markt-
daten abgestimmt.

B Wir haben die beizulegenden Zeitwerte anhand der Brutto-
renditen der einzelnen Objekte mit am Markt beobachtbarer
Daten plausibilisiert.

B Darlber hinaus haben wir die Angemessenheit der An-
hangsangaben zu den Bewertungsannahmen und Schétz-
unsicherheiten beurteilt.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informationen
verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen alle Infor-
mationen im Geschaftsbericht, ausgenommen den Konzern-
abschluss, den Konzernlagebericht und den Bestatigungs-
vermerk.

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

Im Zusammenhang mit unserer Prifung des Konzernabschlus-
ses haben wir die Verantwortlichkeit, diese sonstigen Informati-
onen zu lesen und dabei zu wurdigen, ob die sonstigen Infor-
mationen wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss
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 Abschlussprufers erlangten
sonstigen Informationen durchgefuhrten Arbeiten den Schiuss
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 Prufungsausschusses fur den Konzern-
abschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung
des Konzernabschlusses und dafir, dass dieser in Ubereinstim-
mung mit den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und
den zusétzlichen Anforderungen des § 245a UGB ein moglichst
getreues Bild der Vermdgens , Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fur die internen Kontrollen, die sie als notwendig er-
achten, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu er-
maoglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzli-
chen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns
zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen, Sach-
verhalte im Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unterneh-
menstatigkeit — sofern einschlagig — anzugeben, sowie dafr,
den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen
Vertreter beabsichtigen, entweder den Konzern zu liquidieren
oder die Unternehmenstatigkeit einzustellen oder haben keine
realistische Alternative dazu.

Der Prifungsausschuss ist verantwortlich fur die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns.

Verantwortlichkeiten des Abschlussprufers fur die
Prufung des Konzernabschlusses

Unsere Ziele sind hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen,
ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen fal-
schen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern ist und einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der
unser Prifungsurteil 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, durchgefihrte Abschluss-
prufung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche
vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt
vernunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der
Grundlage dieses Konzernabschlusses getroffenen wirtschaft-
lichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlussprifung in Ubereinstimmung mit der
AP-VO und mit den &sterreichischen Grundséatzen ordnungsge-
méaBer Abschlussprifung, die die Anwendung der ISA erfordern,
Uben wir wahrend der gesamten Abschlussprifung pflicht-
gemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung.



Daruber hinaus gilt:

B Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher fal-
scher Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern im Abschluss, planen Prufungshandlungen als Reakti-
on auf diese Risiken, fuhren sie durch und erlangen Prufungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fur unser Prufungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus
dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstel-
lungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als ein aus Irrtimern
resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammen-
wirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irre-
fuhrende Darstellungen oder das AuBerkraftsetzen interner Kon-
trollen beinhalten kénnen.

B Wir gewinnen ein Verstandnis von dem fur die Abschluss-
prufung relevanten internen Kontrollsystem, um Prifungshand-
lungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur
Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der Gesellschaft ab-
zugeben.

B Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzli-
chen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dar-
gestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und
damit zusammenhangende Angaben.

B Wir ziehen Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit
der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fihrung der Unternehmenstatigkeit durch die gesetzlichen Ver-
treter sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnach-
weise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit
Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die erhebliche Zwei-
fel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfuhrung der Unterneh-
menstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir die Schlussfolgerung
ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, in unserem Bestatigungsvermerk auf die dazu-
gehorigen Angaben im Konzernabschluss aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
Prafungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolge-
rungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestati-
gungsvermerks erlangten Prufungsnachweise. Zuklnftige Er-
eignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch die Abkehr des
Konzerns von der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zur
Folge haben.

B Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den
Inhalt des Konzernabschlusses einschlieBlich der Angaben
sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse in einer Weise wiedergibt, dass
ein moglichst getreues Bild erreicht wird.
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B Wir erlangen ausreichende geeignete Prifungsnachweise
zu den Finanzinformationen der Einheiten oder Geschéftstatig-
keiten innerhalb des Konzerns, um ein Prufungsurteil zum
Konzernabschluss abzugeben. Wir sind verantwortlich fir die
Anleitung, Uberwachung und Durchfihrung der Konzern-
abschlussprafung. Wir tragen die Alleinverantwortung fur unser
Prufungsurteil.

B Wir tauschen uns mit dem Prufungsausschuss unter ande-
rem Uber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche
Einteilung der Abschlussprifung sowie Uber bedeutsame
Prafungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer
Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer
Abschlussprufung erkennen, aus.

B Wir geben dem Prufungsausschuss auch eine Erklarung
ab, dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderun-
gen zur Unabhangigkeit eingehalten haben und uns mit ihm
Uber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte austau-
schen, von denen vernunftigerweise angenommen werden
kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit und — sofern
einschlagig — damit zusammenhangende SchutzmaBnahmen
auswirken.

B Wir bestimmen von den Sachverhalten, Uber die wir uns mit
dem Prufungsausschuss ausgetauscht haben, diejenigen
Sachverhalte, die am bedeutsamsten fur die Prifung des Kon-
zernabschlusses des Geschaftsjahres waren und daher die be-
sonders wichtigen Prifungssachverhalte 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 vernunftiger-
weise erwartet wird, dass die negativen Folgen einer solchen
Mitteilung deren Vorteile fUr das offentliche Interesse Uberstei-
gen wurden.
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Sonstige gesetzliche und andere rechtliche
Anforderungen

Bericht zum Konzernlagebericht

Der Konzernlagebericht ist aufgrund der dsterreichischen unter-
nehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu prufen, ob er mit
dem Konzernabschluss in Einklang steht und ob er nach den
geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt wurde.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung
des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den &sterrei-
chischen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

Wir haben unsere Prifung in Ubereinstimmung mit den Berufs-
grundsatzen zur Prifung des Konzernlageberichts durchge-
fuhrt.

Urteil

Nach unserer Beurteilung ist der Konzernlagebericht nach den
geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt worden, ent-
halt die nach § 243a UGB zutreffenden Angaben, und steht in
Einklang mit dem Konzernabschluss.

Erklarung

Angesichts der bei der Prifung des Konzernabschlusses ge-
wonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen Verstandnisses
Uber den Konzern und sein Umfeld haben wir keine wesentli-
chen fehlerhaften Angaben im Konzernlagebericht festgestellt.

Zusatzliche Angaben nach Artikel 10 AP-VO

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

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

Wir erklaren, dass das Prafungsurteil im Abschnitt "Bericht zum
Konzernabschluss" mit dem zusatzlichen Bericht an den Pru-
fungsausschuss nach Artikel 11 der AP-VO in Einklang steht.

Wir erklaren, dass wir keine verbotenen Nichtprifungsleistun-
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 Wirtschaftspriifer

Der fur die Abschlussprifung auftragsverantwortliche Wirt-
schaftsprifer 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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PortfolioUubersicht’

Hauptnutz-
flachen in m?2
Gesamt- (exklusive Park-

flachen und unterir.
Zugang Nutzung in m2 Nebenflachen)
Osterreich
Wien
1010 Wien, Getreidemarkt 2-4 (Akademiehof) 2007 Buro 5.988 5.310
1010 Wien, Neutorgasse 4-8 (Neutor 1010) 2010 Buro 7173 5.079
1010 Wien, Parkring 12a 2003 Buro 2.576 1.823
1020 Wien, FranzensbrickenstraBe 5 2001 Buro 2.910 2.050
1030 Wien, Franzosengraben 12 1990 Buro 5.998 3.750
1031 Wien, GhegastraBe 1 2005 Buro 24.001 19.051
1050 Wien, Schonbrunner StraBe 108 2000 Buro 3.050 2.642
1050 Wien, Schénbrunner StraBe 131 2000 Buro 2.901 2.148
1060 Wien, Mariahilfer StraBe 103 2004 Buro 11.221 7.833
1060 Wien, Mariahilfer StraBe 121b 2001 Buro 5.491 4.095
1070 Wien, Burggasse 51 (Adlerhof) 1998 Wohnen 11.403 11.295
1100 Wien, Hasengasse 56 1999 Buro 7.671 5.611
1120 Wien, Meidlinger HauptstraBe 73 (Arcade Meidling) 2002 Geschaft 19.015 13.694
1150 Wien, Gasgasse 1-7 2002 Buro 7.494 6.144
1150 Wien, Sechshauser StraBe 31-33 2006 Wohnen 7.945 7.062
1160 Wien, Lerchenfelder Gurtel 43 2000 Buro 5.749 4.204
1210 Wien, Brinner StraBe 72a 2005 Geschaft 14.074 8.724
1210 Wien, Franz-Jonas-Platz 2-3 2007 Geschaft 14.800 10.181
1210 Wien, Gerasdorfer StraBe 133 2004 Geschaft 943 943
Summe Wien 160.404 121.638
Objekte in den dsterreichischen Bundeslandern
2384 Breitenfurt bei Wien, HauptstraBe 107 1987 Geschaft 1.648 1.648
9560 Feldkirchen in Karnten, Kindergartenstra3e 2 1987 Geschaft 2.000 2.000
Summe in den &sterreichischen Bundeslandern 3.648 3.648
Summe Osterreich | 164.052 1 = 125.286 |
Deutschland
Berlin
Portfolio Charlottenburg-Wilmersdorf 26.588 25.810
Portfolio Friedrichshain-Kreuzberg 38.633 38.329
Portfolio Lichtenberg 4.328 3.995
Portfolio Mitte 62.339 47.941
Portfolio Neukdlin 23.330 23.201
Portfolio Pankow 6.292 6.257
Portfolio Reinickendorf 9.411 9.163
Portfolio Spandau 1.321 1.296
Portfolio Steglitz-Zehlendorf 11.828 10.711
Portfolio Tempelhof-Schéneberg 21.342 20.868
Portfolio Treptow-Kdpenick 23.357 21.440
Summe Berlin 228.769 209.011
Bremen 3.733 3.007
Erfurt 40.903 38.892
Halle (Saale) 84.903 81.529
Hamburg 12.868 12.283
Kiel 26.858 23.925
Leipzig 118.011 109.873
Magdeburg 41.755 40.254
Potsdam 17.274 10.320
Puchheim 14.565 7.917
Rostock 23.323 21.372
Weimar 6.144 4.662

Summe Deutschland 619.106 563.046
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Leerstand

Hauptnutz- Buchwert Mietrendite

Biiro in m2  Geschéftinm2  Wohnen in m?2 Hotel in m2  Sonstige in m?2 flachen in % in EUR Mio. in %
5.310 0 0 0 278 0,0
5.079 0 0 0 194 0,0
1.130 693 0 0 753 26,2
2.050 0 0 0 85 0,0
3.750 0 0 0 1.023 18,7
19.051 0 0 0 0 6,0
2.484 158 0 0 33 31,3
2.148 0 0 0 78 0,0
5.638 1.463 732 0 1.138 13,7
3.045 1.050 0 0 172 0,0
137 726 10.431 0 109 25
5.470 141 0 0 1.136 451
5.975 7.719 0 0 1.146 71
5.736 408 0 0 0 0,0
2.130 807 4125 0 108 0,0
3.837 367 0 0 20 43
0 8.724 0 0 0 0,0
2.237 7.944 0 0 894 10,2
0 943 0 0 0 0,0
75.206 31.143 15.288 0 7.166 7,6
0 1.648 0 0 0 0,0
0 2.000 0 0 0 0,0
0 3.648 0 0 0 0,0

0 4.3
1.123 2.950 20.929 808 0 4,4
1.560 1.973 34.797 0 0 2,6
2.199 1.795 0 0 0 0,6
18.946 1.978 19.434 7.583 0 56
395 876 21.930 0 0 15
54 126 6.078 0 0 2,0
9.163 0 0 0 0 25
0 0 1.296 0 0 14,4
3.908 789 6.013 0 0 3,3
717 1.235 18.916 0 0 0,9
18.604 2.836 0 0 1.380 10,4
56.669 14.559 129.392 8.392 5.882 41
2.728 280 0 0 76 18,9
15.507 1.311 22.074 0 1.286 4,7
23.309 29.479 28.741 0 2.199 9,0
11.001 1.283 0 0 559 7,2
5.234 5.222 13.468 0 1.533 8,4
27.168 12.141 70.564 0 1.888 7,7
4.575 2.262 33.417 0 775 15,9
8.517 1.803 0 0 6.754 0,8
7.742 0 175 0 6.623 0,0
10.328 1.732 9.312 0 1.876 2,4
3.748 15,5

176.526

393 522 0 957
70.464 307.664 8.392 30.410

656/ 1.306,1



S IMMO — Geschaftsbericht 2021

Hauptnutz-
flachen in m2
Gesamt- (exklusive Park-

flachen und unterir.
Zugang Nutzung in m?2 Nebenflachen)
CEE
Kroatien
10000 Zagreb, Miramarska cesta 23 (Eurocenter) 2008 Buro 11.425 8.229
10000 Zagreb, Radnicka cesta 80 (Zagrebtower) 2020 Buro 34.879 25.303
10000 Zagreb, Savska cesta 32 (HOTO Tower) 2019 Buro 19.885 14.732
Summe Kroatien 66.189 48.264
Rumanien
010082 Bukarest, Calea Victoriei 37B (Novotel Bucharest City Centre) 2006 Hotel 19.426 15.926
010735 Bukarest, Calea Grivitei 82-98 (The Mark) 2019 Buro 33.777 25.395
040055 Bukarest, Calea Vacaresti 391 (Sun Offices) 2010 Buro 14.262 9.639
040055 Bukarest, Calea Vacaresti 391 (Sun Plaza) 2010 Geschaft 125.147 79.674
061102 Bukarest, Bulevardul luliu Maniu 6N (Campus 6.2) 2021 Buro 25.139 19.835
061102 Bukarest, Bulevardul luliu Maniu 6P (Campus 6.3) 2021 Buro 22.922 17.629
Summe Rumanien 240.673 168.097
Slowakei
811 06 Bratislava, Vysoka 2A (AC Hotel Bratislava Old Town) 2008 Hotel 16.427 13.929
821 04 Bratislava, Galvaniho 7 (Galvaniho Business Center [) 2004 Buro 11.349 8.620
821 04 Bratislava, Galvaniho 7B (Galvaniho Business Center Il) 2006 Buro 21.440 13.007
821 04 Bratislava, Galvaniho 17 (Galvaniho Business Center V) 2010 Buro 36.639 24.582
911 01 Trené&in, Ku Stvrtiam 7029-7030 (Fachmarktzentrum Trencin) 2000 Geschaft 11.954 11.954
971 01 Prievidza, Nedozerské cesta lll. 1269/17B (Fachmarktzentrum Prievidza) 2000 Geschaft 13.737 13.737
Summe Slowakei 111.546 85.829
Tschechien
110 00 Prag, Vaclavské nameésti 22 (EA Hotel Julis) 2004 Hotel 6.714 6.714
110 00 Prag, Vaclavské namésti 41 (Ramada Prague City Centre) 2002 Hotel 8.768 8.768
Summe Tschechien 15.482 15.482
Ungarn
1016 Budapest, Hegyalja Gt 7-13. (Buda Center) 2005 Buro 8.343 5.946
1051 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky Gt 12. (City Center) 2001 Buro 11.711 8.956
1065 Budapest, Nagymezé utca 44. (Podium) 2006 Buro 8.289 5.749
1117 Budapest, Garda utca 2. (BudaPart Gate) 2021 Buro 30.315 19.562
1122 Budapest, Maros utca 19-21. (Maros Business Center) 2004 Buro 8.891 6.741
1134 Budapest, Vaci Ut 35. (River Estates) 2001 Buro 30.266 20.245
1138 Budapest, Vaci Gt 182. (Blue Cube) 2001 Biro 15.513 10.320
Summe Ungarn 113.328 77.518
Summe CEE | 395190
Gesamtergebnis (ohne Potenzialprojekte, Entwicklungsgrundstiicke und Eigenbetrieb) | 1.083.522 |
Grund-
stiicks-
flache in m2
Potenzialprojekte
CEE Grundstuck 9.766
Summe Potenzialprojekte
Grundstiicksbevorratung
Deutschland Grundstuck 2.302.224
CEE Grundstuck 33.405
Summe Grundstiicksbevorratung

' Die Portfoliolbersicht beinhaltet alle Immobilien, die in vollkonsolidierten Gesellschaften gehalten werden. Die Hotels im Eigenbetrieb (Vienna Marriott und Budapest Marriott) mit
einer aggregierten Gesamtflache von 49.652 m? und einer Hauptnutzflache von 47.277 m? werden in der Portfoliolibersicht nicht berticksichtigt. Die Anteile an den Beteiligungs-
objekten Mariahilfer StraBe 41-43, Windmuhlgasse 14 (beide Wien) und Einsteinova Business Center (Bratislava) werden at equity bilanziert und erscheinen daher nicht in der
Portfoliotubersicht.
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Leerstand
Hauptnutz- Buchwert Mietrendite
Biroin m2 Geschaftinm2  Wohnen in m?2 Hotel in m2  Sonstige in m2 flachen in % in EUR Mio. in %

7.560 669 0 0 121 0,0
23.290 2.013 0 0 726 2,7
13.807 925 0 0 353 4,9
44.657 3.607 0 0 1.200 2,9
0 2.128 0 13.798 0 13,4
24.483 912 0 0 882 7,3
9.639 0 0 0 398 2,0
0 79.674 0 0 1.772 0,5
19.428 407 0 0 179 0,0
17.019 610 0 0 293 0,0
70.569 83.731 0 13.798 3.525 2,7
1.161 2.207 0 10.560 74 0,0
7.324 1.297 0 0 1.129 59
11.503 1.504 0 0 1.008 3,1
21.871 2.711 0 0 1.857 15,4
0 11.954 0 0 0 4,5

0 13.737 0 0 0 5,1
41.859 33.410 0 10.560 4.068 6,9
0 3.067 0 3.647 0 0,0

0 4.046 0 4.722 0 0,0

0 7.113 0 8.369 0 0,0
4.782 1.163 0 0 672 10,7
7.806 1.150 0 0 330 18,2
5.370 379 0 0 341 27,4
18.163 1.399 0 0 728 3,5
5.583 1.158 0 0 426 1,3
17.386 2.859 0 0 1.096 53
9.494 827 0 0 543 12,8
68.584 8.934 0 0 4.135 9,1

225,668 16790 0] P Y] o200 66]
242050 sosoa k. eof  2ee0if 50
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Finanzkalender 2022

28.04.2022 Veroffentlichung Jahresergebnis 2021 (Bilanzpressekonferenz)
30.05.2022 Ergebnis 1. Quartal 2022

31.05.2022 Nachweisstichtag Hauptversammlung

10.06.2022 33. ordentliche Hauptversammilung

17.06.2022 Dividenden-Ex-Tag

20.06.2022 Nachweisstichtag Dividende

21.06.2022 Dividenden Zahltag

29.08.2022 Ergebnis 1. Halbjahr 2022

28.11.2022 Ergebnis 1.-3. Quartal 2022

Folgen Sie uns auf Twitter Unser Unternehmensprofil auf LinkedIn
www.twitter.com/simmoag www.linkedin.com/company/s-immo-ag



Kontakt

S IMMO AG

FriedrichstraBe 10

1010 Wien

Osterreich

E-Mail: office@simmoag.at

Tel:  +43122795-1112

Fax:  +43122795-91112
www.simmoag.at
Aktionarshotline: 0800 501045

Investor Relations

E-Mail: investor@simmoag.at
Tel:  +43122795-1125
Fax:  +43122795-91125
investor.simmoag.at

Unternehmenskommunikation
E-Mail: media@simmoag.at
Tel..  +43122795-1120

Fax: +43 1 22795-91120
presse.simmoag.at

Wir haben diesen Bericht mit groBtmaglicher Sorgfalt erstellt und die Daten
Uberprift. Rundungs-, Ubermittlungs-, Satz- oder Druckfehler kénnen
dennoch nicht ausgeschlossen werden. In diesem Bericht sind, durch die
Computerrechenautomatik bedingt, scheinbare Rechenfehler im Bereich
der kaufmannischen Rundungen maglich.

Wir haben bei der Erstellung dieses Berichts gendergerechte Schreibweisen
bertcksichtigt, um die Gleichstellung von Frauen und Mannern und dartiber
hinaus aller Geschlechter in der geschriebenen Sprache zum Ausdruck zu
bringen. Eine Ausnahme stellt der Anhang dar, hier gilt die dargestellte Be-
zeichnung fur Menschen aller Geschlechter.

Dieser Bericht enthélt auch Angaben und Prognosen, die sich auf die zu-
kinftige Entwicklung der S IMMO AG und ihrer Gesellschaften beziehen.

Impressum

Konzept und Gestaltung
Berichtsmanufaktur GmbH, Hamburg

Fotos
Vorstand Andreas Jakwerth
Aufsichtsratsvorsitzende Andreas Jakwerth

Ubrige

Vlad Patru (Cover, I.0., r.); Andreas Jakwerth (Cover, |.u.);
Andreas Jakwerth (S. 2, 1.0, r.); IPD (S. 2, |.u.); Tobi Bohn (S. 3);
iStock (S. 4, I.u.); Andreas Jakwerth (S. 4); Kopaszi Géat (S. 5);
Vlad Patru (S. 6); Gettylmages (S. 7); Kopaszi Gat (S. 8, l.0.);
Andreas Jakwerth (S. 8, r.); Chapman Taylor (S. 8, m.l.); Péter
Agdces Monokrom Foto (S. 9); Andreas Jakwerth (S. 10);
Andreas Jakwerth (S. 11); Andreas Jakwerth (S. 12); Andreas
Jakwerth (S. 13); Erich Sinzinger (S. 14)

Die Prognosen stellen Einschatzungen dar, die wir auf Basis aller uns zum
Zeitpunkt der Erstellung des Berichts zur Verfigung stehenden Informa-
tionen getroffen haben. Sollten die den Prognosen zu Grunde gelegten
Einschatzungen nicht zutreffen oder Risiken — wie die im Risikobericht
angesprochenen - eintreten, kénnen die tatsachlichen Ergebnisse von
den zurzeit erwarteten Ergebnissen abweichen. Mit dem Bericht ist keine
Empfehlung zum Kauf oder Verkauf von Aktien oder sonstigen Finanz-
instrumenten der S IMMO AG verbunden. Entwicklungen der Vergangenheit
lassen keine Ruckschltsse auf die kunftige Entwicklung zu.

Dieser Bericht wurde in deutscher Sprache verfasst, nur diese Versiqn ist
die authentische Fassung. Der Bericht in anderen Sprachen ist eine Uber-
setzung des deutschen Berichts.
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