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Genderhinweis: Gendersensible Kommunikation ist uns wichtig, genauso wie die Lesefreundlichkeit unserer Texte. Da wir unsere Leserin-
nen und Leser gleichermaBen ansprechen wollen, gendern wir mit Gendersternchen (z.B. Kund*innen) bzw. verwenden wir geschlechts-

neutrale Begriffe. Mit dem Begriff Mitarbeitende sind unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, die in einem Beschaftigungsverhaltnis ste-
hen, gemeint.

Rundungshinweis: Rundungsdifferenzen und/oder Differenzen in Zwischensummen durch Darstellung (MEUR, TEUR) méglich.
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UNTERNEHMENSSTRUKTUR

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH (ARE
DEVELOPMENT) steht zu 100 % im Eigentum der ARE
Austrian Real Estate GmbH, die sich zu 100 % im Eigen-
tum der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. (BIG) und
somit mittelbar zu 100 % im Eigentum der OBAG befin-
det. Ziel der OBAG ist es, langfristiges Wachstum und
Innovation zu férdern und den Wirtschaftsstandort
Osterreich zu starken. Fur die ARE DEVELOPMENT
bedeutet das nach wie vor eine an das Marktumfeld
angepasste Fortflhrung des eingeschlagenen Weges
der vergangenen Jahre.

Die Entwicklung von Immobilien und Liegenschaften
erfolgt in separaten Projektgesellschaften, an denen
die ARE DEVELOPMENT in unterschiedlichen Anteilen
beteiligt ist. Die ARE DEVELOPMENT erbringt fur die
Projektgesellschaften umfassende Dienstleistungen von
der Akquise- bis zur Gewahrleistungsphase der Pro-
jekte, welche fremdUblich mittels Projektentwicklungs-
honoraren von der ARE DEVELOPMENT an die Projekt-
gesellschaften verrechnet werden.

Die von der ARE DEVELOPMENT gehaltenen Projekt-
gesellschaften sind auf die Entwicklung von Immobilien
und Liegenschaften spezialisiert. Sie stehen in direktem
Wettbewerb mit privaten Unternehmen und sind klar
auf die Mechanismen der Marktwirtschaft ausgerichtet.
Die Gesellschaften sind Uberwiegend am &sterreichi-
schen Immobilienmarkt aktiv. Die geografischen
Schwerpunkte ihrer Tatigkeiten liegen vor allem in
Wien, aber auch in den &sterreichischen Landeshaupt-
stadten. Die Projekte gliedern sich in Quartiers- und
Stadteilentwicklungen, Bliroobjekte sowie Wohn- und
Gewerbeimmobilien. Insbesondere in der Quartiers- und
Stadtteilentwicklung nimmt die ARE DEVELOPMENT
eine fuhrende Position am &sterreichischen Markt ein.
Die Quartiere der ARE DEVELOPMENT zeichnen sich
durch einen vielfaltigen Nutzungsmix aus Wohnen,
Arbeiten, Gewerbe, Nahversorgung, Bildung sowie
qualitativ hochwertigen Freirdumen aus.

FUr ihre Projektentwicklungen bezieht die ARE
DEVELOPMENT neben freiwerdenden Assets des BIG
Konzerns Entwicklungsflachen aus selektivem Zukauf
am Markt. Fur freiwerdende Flachen werden individu-
elle und bestmogliche Nachnutzungskonzepte konzi-
piert. Die ARE DEVELOPMENT versteht sich als proak-
tive Partnerin und Beraterin ihrer Kund*innen fur lang-
fristige Standortstrategien und RaumbedUrfnisse.
Gemeinsam mit ihren Stakeholdern - z.B. Stadten und
Gemeinden - entwickelt die ARE DEVELOPMENT maRB-
geschneiderte Lésungen flr aufstrebende Standorte im
urbanen Raum. Ausgewahlte Projekte werden in Koope-
rationen mit privaten Projektentwickler*innen umge-
setzt. Mit der Konzernmutter BIG werden darUber hin-
aus international Synergien im Bildungsbereich
geschaffen.
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1.1 ZIELE UND STRATEGIE

Die ARE DEVELOPMENT hat vier strategische Schwer-
punkte: Wachstum, Internationalisierung, Dekarbonisie-
rung sowie weitere Professionalisierung. Die strategi-
sche Planung folgt einer konsequenten Ausrichtung
nach ESG-Kriterien. ESG vereint die Begriffe ,,Environ-
ment” (Umwelt), ,Social” (Soziales) und ,,Governance”
(Unternehmensfihrung).

In Osterreich wird der Fokus der ARE DEVELOPMENT
wie schon in den letzten Jahren verstarkt auf die Bereit-
stellung von Wohnraum gerichtet.

Im Sinne ihrer Wachstumsstrategie hat die ARE
DEVELOPMENT zur Diversifikation des Portfolios erste
Schritte Uber die Grenzen Osterreichs hinaus gesetzt:
Deutschland, wo es Investitionsbedarf im Bildungsbe-
reich gibt, ist fUr Pilotprojekte von Interesse. Der
Bildungsbereich soll unter Nutzung von Synergien mit
der Konzernmutter BIG schrittweise erschlossen wer-
den. So wurden 2025 im Rahmen eines Joint Ventures
mit der schwedischen Hemsé in KéIn die Bauarbeiten
fOr eine neue Gesamtschule gestartet.

Die solide Eigenkapitalausstattung bildet die Basis
far kUnftige Investitionstatigkeiten der ARE
DEVELOPMENT und macht sie damit zu einer
sehr stabilen und verlasslichen Partnerin.

Den Rahmen fur die jahrliche, fortlaufende Strategie-
arbeit bildet der interne Strategieprozess. Dieser Pro-
zess dient auch als Basis fUr den Budgetprozess inklu-
sive Mittelfristplanung, die Festlegung der operativen
Meilensteine, das Controlling (MaBnahmen- und Finanz-
controlling) und die Festlegung der Unternehmensziele.

1.2. MITARBEITENDE

Mit Stichtag 31. Dezember 2025 beschéaftigte die ARE
DEVELOPMENT 66 Mitarbeitende (Vorjahr: 73 Mitarbei-
tende). Das Durchschnittsalter lag bei 44 Jahren, der
Frauenanteil bei 57,0 % bzw. auf Leitungsebene bei
66,7 %. Die Personalkosten der ARE DEVELOPMENT
betrugen im Berichtszeitraum rund EUR 7,9 Mio. (Vor-
jahr: EUR 7,6 Mio.).



1.3. WIRTSCHAFTLICHES UMFELD"2345

Die Weltwirtschaft zeigte 2025 ein Bild der Stabilisie-
rung, blieb jedoch durch geopolitische und strukturelle
Risiken gebremst. EU-27 verzeichnete 2025 ein modera-
tes Umfeld: reales BIP voraussichtlich +1,6 % (Eurozone
voraussichtlich +1,4 %), begleitet von nachlassender In-
flation und anhaltenden externen Unsicherheiten. Oster-
reich blieb demgegenltber schwéacher: nach zwei Rezes-
sionsjahren stagnierte die Wirtschaftsleistung 2025 ins-
gesamt bei 0,6 % mit Erholungstendenzen erst im zwei-
ten Halbjahr. FUr 2026 wird in beiden Fallen eine leichte
Beschleunigung erwartet.

Die Weltwirtschaft 2025 war nach mehreren Krisenjah-
ren gepragt von moderatem Wachstum, sinkender Infla-
tion und ersten Entspannungssignalen. Gleichzeitig blie-
ben die Rahmenbedingungen durch Handelskonflikte,
Schuldenprobleme und geopolitische Unsicherheiten fra-
gil.

2025 markierte in der Europdischen Union ein Jahr mo-
derater Erholung: Die Konjunktur entwickelte sich trotz
globaler Unsicherheiten leicht positiv, unterstttzt durch
sinkende Inflation, stabile Arbeitsmarkte und begin-
nende Zinssenkungen. Deutschland und Osterreich ent-
wickelten sich jedoch deutlich schwacher, auch aufgrund
importierter Handelsrisiken.

Im FrUhjahr 2025 prognostizierte die Europaische Kom-
mission fur die EU (27) flr 2025 ein moderates reales
BIP-Wachstum von 1,1 % und fur die Eurozone von 0,9 %
- nahezu auf dem Niveau von 2024. Diese ZurlUckhaltung
war eine Folge steigender globaler Unsicherheiten wie
Handelssanktionen und geopolitischer Spannungen, die
Investitionen und Exporte belasten. Letztlich wuchs das
europadische BIP 2025 mit voraussichtlich 1,6 % starker
als erwartet, weil sich mehrere positive Faktoren gleich-
zeitig einstellten, wie beispielweise eine starke Reallohn-
entwicklung, sinkende Inflation, besser als erwartete Ex-
portentwicklung.

Die Teuerung sank in der Eurozone auf 2,1 % sowie auf
2,3 % in der EU. Diese Entwicklung erméglichte der Eu-
ropaischen Zentralbank (EZB) Zinssenkungen im zwei-
ten Halbjahr 2025, was Finanzierungsbedingungen bei
variabel verzinsten Darlehen schrittweise entspannte.

Die Arbeitslosenquote blieb stabil bei ca. 6,6 % in der EU
und 6,3 % im Eurogebiet flr 2025. Der stabile Arbeits-
markt stlitzte das persdnliche Einkommen, was auch die
Konsumnachfrage stabilisiert.

Investitionen blieben 2025 schwach - vor allem aufgrund
der fehlenden Rentabilitat vieler Vorhaben, hoher Finan-
zierungskosten und struktureller Unsicherheiten. Die Ex-
porte stiegen nur um etwa 0,7 % (2025), wahrend sich
der Handelszyklus infolge der geopolitischen Lage ver-
langsamte. Der im Jahresverlauf erzielte EU-US-Han-
delspakt dampfte negative Effekte.

T Europaische Kommission, Friihjahrsprognose 2025
2 0eNB - Wirtschaftsprognose fiir Osterreich - Dezember 2025
3 WIFO Konjunkturbericht Dezember 2025

In Osterreich kam es 2025 nach zwei Rezessionsjahren
zu einem wirtschaftlichen Stillstand mit einem Wachs-
tum von 0,6 %. Die Industrie blieb schwach, Inflation und
Arbeitslosigkeit entwickelten sich mit leichtem Auf-
wartstrend. Erst gegen Ende des Jahres zeigten sich po-
sitive Impulse, die 2026 in moderates Wachstum (+1,0 %
-1,2 %) Ubergehen sollen. Die fiskalpolitischen Herausfor-
derungen bleiben durch hohe Defizite und notwendige
Konsolidierung - auch im Rahmen europaischer Vorga-
ben - bestehen.

Die Inflationsrate belief sich 2025 auf 3,5 % (2024

2,9 %). Haupttreiber waren die gestiegenen Energie-
preise, welche durch héhere Netzentgelte und auslau-
fende staatliche FérdermaBnahmen ausgeldst wurden.

Die Arbeitslosigkeit stieg moderat. Von einem robusten
Niveau (2024: 5,2 %) ausgehend, erfolgte ein Anstieg auf
5,7 %. Es wird erwartet, dass diese erst mit einem starke-
ren Wachstum ab 2026 sinkt.

Die zweite Jahreshalfte 2025 brachte Erholung, gestttzt
durch rucklaufige Zinsen, verbesserte Stimmungslage
bei Konsumenten sowie Unternehmen und erholter
Nachfrage aus Deutschland. Fir 2026 und 2027 wird mit
einem Wachstum von +1,2 % gerechnet.

Das Haushaltsdefizit blieb mit voraussichtlich 4,5 % des
BIP deutlich Uber der Maastricht-Grenze von 3 %. Konso-
lidierungsmaBnahmen der Regierung sind geplant, grei-
fen aber erst 2026 voll. Die Schuldenquote stieg leicht.

Solide Impulse aus der geldpolitischen Entspannung,
weltweite Beruhigung der Handelskonflikte und zielge-
richtete Reformen werden mafBgeblich verantwortlich
sein, dass sich Osterreich und die EU nach 2025 weiter
stabilisieren.

Im Jahr 2026 wird fur die EU-Wirtschaft ein weiterhin
verhaltenes, aber stabilisiertes Wachstum erwartet. Der
Euro-Raum durfte laut aktuellen Einschatzungen unge-
fahr knapp unter 1% wachsen, da die europaischen Ex-
porte weiterhin unter den US-Zollen sowie einem starke-
ren Euro und einer globalen Nachfrageschwache leiden.
Gleichzeitig sorgt die deutlich gesunkene Inflation - im
Euroraum voraussichtlich rund 1,5 % - fUr splrbare Ent-
lastung bei Realldhnen und Konsum, was die Binnen-
nachfrage stltzt. Die Arbeitsmarkte bleiben Uberwie-
gend robust, auch wenn sich der globale Gegenwind in
vielen EU-Landern bemerkbar macht. Allerdings wird die
europadische Wirtschaft 2026 starker unter den Nachwir-
kungen geopolitischer Spannungen, moderaten globalen
Wachstumsraten und strukturellen Wettbewerbsproble-
men leiden.

4 EU Country Forecast - Austria - November 2025
5 OECD Economic Outlook 2025



Fur Osterreich wird 2026 eine moderate wirtschaftliche
Erholung erwartet. Nach schwacher Dynamik in den Vor-
jahren soll das Bruttoinlandsprodukt um etwa 0,9 %
wachsen, getragen von sich erholender privater Kon-
sumnachfrage, rtcklaufiger Inflation (rund 2,4 %) sowie
einer Stabilisierung der Investitionstatigkeit. Auch der
Arbeitsmarkt durfte sich leicht verbessern, mit einem er-
warteten Rlickgang der Arbeitslosenquote auf 5,5 %.
Trotz dieser positiven Signale bleiben Risiken bestehen:
schwacherer européischer Handel, potenziell erneute
globale Handelskonflikte und strukturelle Herausforde-
rungen wie hohe Staatsverschuldung oder Belastungen
energieintensiver Industrien. Insgesamt steht Osterreich
2026 an der Schwelle zu einer vorsichtigen Erholung,
getragen von besseren Finanzierungsbedingungen und
einer allmahlich wieder anziehenden europaischen Kon-
junktur.

Flr das Jahr 2026 deutet vieles darauf hin, dass die Eu-
ropaische Zentralbank (EZB) ihren vorsichtigen Kurs
fortsetzen und die Leitzinsen weitgehend unverandert
lassen wird. Nach acht Zinssenkungen seit 2024 hatte
die EZB 2025 eine Pause eingelegt. Insgesamt wird die
Geldpolitik 2026 von Stabilitat, Vorsicht und Flexibilitat
gepragt sein: die EZB wird die Zinsen voraussichtlich so
lange auf dem derzeit restriktiven Niveau belassen, bis
sie Uberzeugt ist, dass die Inflation dauerhaft den Ziel-
wert erreicht hat und die konjunkturelle Entwicklung
Spielraum fur eine Lockerung lasst.

1.4. IMMOBILIENMARKT

Der &sterreichische Immobilienmarkt stand auch im Jahr
2025 vor anspruchsvollen Rahmenbedingungen. Nach
dem Ende der Zinssenkungsphase der Europdischen
Zentralbank deutet vieles auf ein stabileres Zinsumfeld
hin, was die Planungssicherheit fir Marktakteure voraus-
sichtlich verbessern wird.

Im Jahr 2025 zeigte der Investmentmarkt eine deutliche
Belebung. Nach einem zurlckhaltenden Jahresbeginn
kam es insbesondere im letzten Quartal zu einer erhéh-
ten Anzahl von GroRtransaktionen. Das gesamte Invest-
mentvolumen erreichte EUR 4,1 Mrd. und lag damit 40 %
Uber dem Wert des Vorjahres. Wien verzeichnete mit
EUR 3,1 Mrd. weiterhin das mit Abstand héchste Invest-
mentvolumen. Wohnimmobilien stellten mit einem Anteil
von 29 % die starkste Assetklasse dar; nahezu EUR 1,2
Mrd. wurden 2025 in dsterreichische Wohnobjekte in-
vestiert. BUroimmobilien rangierten aufgrund mehrerer
GrofBabschlisse im letzten Jahr an zweiter Stelle (knapp
EUR 1 Mrd. bzw. 25 %).5

Im Verlauf des Jahres 2025 kam es zu einer leichten Re-

duktion der Renditen. Aufgrund der weiterhin erhéhten

Finanzierungskosten blieben die Werte zum Jahresende
jedoch weitgehend stabil. Die Spitzenrendite far BUroim-
mobilien liegt bei 4,75 %. High-Street-Retail verharrt un-
verandert bei 4,70 %. Logistik- und Hotelimmobilien wei-
sen Spitzenrenditen von 5,10 % beziehungsweise 5,40 %

6 CBRE, Austria Real Estate Marke Outlook 2026
7 CBRE, Austria Real Estate Marke Outlook 2026
8 CBRE, Austria Real Estate Marke Outlook 2026
9 CBRE, Austria Real Estate Marke Outlook 2026
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auf. Die Rendite fur Wohnimmobilien ging auf 4,00 %
zurlck. FUr das Jahr 2026 besteht insbesondere im
Wohn- und Hotelsegment Potenzial fUr weitere Rlck-
gange der Renditen.”

Biromarkt

Der Wiener BUromarkt zeigte zum Jahresende 2025 wei-
terhin eine starke Aktivitat. MaBgeblich getragen vom
sehr starken dritten Quartal erreichte die Vermietungs-
leistung im Gesamtjahr 2025 rund 227.300 m?, was zwar
40 % Uber dem Vorjahr liegt, jedoch primar auf einzelne
groBvolumige Abschllsse zurlckzuflhren ist. Diese im
Jahr 2025 verzeichneten GroBanmietungen verdecken
teilweise, dass das wirtschaftliche Umfeld fir viele Un-
ternehmen weiterhin anspruchsvoll bleibt. Entsprechend
werden Blroflachenanmietungen nach wie vor sehr
sorgfaltig geprift, und zahlreiche Entscheidungspro-
zesse ziehen sich Uber langere Zeitrédume.8

Im Jahr 2025 wurden rund 120.000 m? neuer oder um-
fassend modernisierter Buroflachen fertiggestellt, was
einem erhéhten Niveau gegenlUber den Vorjahren ent-
spricht. Die Vorvermietungsquoten liegen jedoch unter
dem langjahrigen Durchschnitt, sodass weiterhin ein
splrbares Angebot verflgbarer Flachen besteht. Die
spekulative Bautatigkeit wurde deutlich zurtckgefahren,
wodurch das Fertigstellungsvolumen wieder sinkt. Fur
2026 wird laut CBRE ein Umfang von 76.400 m? erwar-
tet. Die Leerstandsquote in Wien erhéhte sich im Jahres-
vergleich leicht um 0,3 Prozentpunkte auf 3,9 %, befin-
det sich damit aber weiterhin auf einem niedrigen Ni-
veau. Betrachtet man ausschlieBlich den modernen BU-
robestand (Klassen A und B), liegt die Leerstandsrate
bei 4,6 %. Mit einem Anteil von 32 % bleibt die 6ffentli-
che Verwaltung der bedeutendste Nachfrager am Wie-
ner BUromarkt.?

Konversions- und Umnutzungsprojekte gewinnen an Be-
deutung. Die Nachfrage nach BUroflachen mit einfachem
Ausstattungsniveau in dezentralen Lagen ist klar einge-
schrankt. Da eine Sanierung solcher Flachen haufig nicht
wirtschaftlich ist, werden besonders in Wien verstarkt
Buroflachen in Wohn- oder Hotelnutzungen umgewan-
delt.’©

Wohnungsmarkt

Im Jahr 2025 blieben die Rahmenbedingungen flr den
Wohnbau weiterhin herausfordernd. Die Neubautatigkeit
in Osterreich ist seit dem Rekordjahr 2022 mit rund
46.500 fertiggestellten Wohneinheiten deutlich zurlck-
gegangen. Fur 2025 wird mit etwa 26.800 Fertigstellun-
gen ein weiterer RiUckgang erwartet, was einem Minus
von rund 25 % gegenlber dem Vorjahr entspricht. Wah-
rend sich die Fertigstellungszahlen 2026 voraussichtlich
auf diesem Niveau stabilisieren, wird fir 2027 erneut ein
leichter RUckgang prognostiziert. Diese Entwicklung ver-
starkt den bestehenden Druck auf den Wohnungsmarkt,
insbesondere in urbanen Regionen."

0 CBRE, Austria Real Estate Marke Outlook 2026
TEXPLOREAL Executive Update Q4 2025



In Wien wurden im Jahr 2025 rund 8.100 Wohnungen
fertiggestellt. Fir 2026 wird ein leichter Anstieg im Neu-
bausegment auf etwa 8.300 Wohneinheiten erwartet,
was einem Zuwachs von rund 2,5 % entspricht. Ange-
sichts der weiterhin wachsenden Bevodlkerung durfte
sich der Druck auf den Wohnungsmarkt jedoch weiter
verstarken. Die angespannte Angebotslage spiegelt sich
zunehmend in den Mietpreisen wider. Laut CBRE liegt
die derzeitige Spitzenmiete in Wien bei EUR 19,65 pro
Quadratmeter und Monat; ein weiterer Anstieg im Jahr
2026 ist auf Grund der geringen Angebotslage zu erwar-
ten. Eine spiirbare Entlastung ist unter den derzeitigen
Rahmenbedingungen mittelfristig nicht zu erwarten.
Diese Einschatzung wird durch die ricklaufige Zahl an
Baubewilligungen der vergangenen Jahre zusatzlich be-
statigt.
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GESCHAFTS- UND ERGEBNISENTWICKLUNG

2.1 GESCHAFTSBEREICHE

Die ARE DEVELOPMENT halt Beteiligungen an Projekt-
gesellschaften, in welchen Immobilien und Liegenschaf-
ten entwickelt werden. Die Projektgesellschaften bezie-
hen von der ARE DEVELOPMENT Dienstleistungen fur
die Entwicklung der Projekte, fur welche die ARE
DEVELOPMENT fremdubliche Projektentwicklungshono-
rare erhalt.

Dienstleistungen wie beispielsweise Human Resources,
Marketing oder Informationstechnik (IT) werden auf Ba-
sis des bestehenden Dienstleistungsvertrages mit der
BIG von dieser bezogen.

2.2, AN- UND VERKAUFE

Im Berichtsjahr wurden keine An- und Verkaufe von Pro-
jekten im Rahmen eines Share Deals oder Asset Deals
abgeschlossen.

2.3. ERTRAGS-, VERMOGENS- UND
FINANZLAGE

2.3.1. Entwicklung der Ertragslage

Ergebnis- und Renditekennzahlen 2025 2024

in EUR Mio.

Umsatzerlose 7.1 7.6

Finanzergebnis -138,0 -2,0

Ergebnis vor Steuern zuzuglich 1356 19

Zinsaufwand

Jahrestberschuss -135.5 -4.0

Return on Equity [= Ergebnis vor Steuern - N g

/ durchschnittliches Eigenkapital] 42,2% 2.2%

Return on Investment [= (Ergebnis vor

Steuern + Zinsaufwand) / -26,5% -0,4%

durchschnittliches Gesamtkapital]

Umsatzerlése

Die Umsatzerldse liegen im Berichtsjahr mit EUR 7,1 Mio.
leicht unter dem Wert des Vorjahres (EUR 7,6 Mio.).

Die Umsatzerlése der ARE DEVELOPMENT enthalten
Honorare fur Projektentwicklungs- und Projektmanage-
mentleistungen sowie Gewéhrleistungsmanagement flr
die Planung und Errichtung der in den Projektgesell-
schaften gehaltenen Immobilien i.H.v. EUR 6,9 Mio. (Vor-
jahr: EUR 7,5 Mio.). Bei Bedarf erweitert sich der Leis-
tungskatalog auch auf Sonderwunschabwicklung, Marke-
ting und Kommunikation sowie der Vertriebssteuerung.
Neben Projektentwicklungshonoraren an von der ARE
DEVELOPMENT gehaltenen Projektgesellschaften, er-
bringt die ARE DEVELOPMENT auch Projektentwick-
lungsleistungen an sonstigen Gesellschaften innerhalb
des ARE Teilkonzerns.

Die Hohe des Honorars fUr Projektentwicklungsleistun-
gen und der Projektmanagementleistungen ist abhangig
vom Projektvolumen und wird um die Komplexitat der
Projektorganisation, dem Risiko bei der Projektrealisie-
rung, die Anforderungen an die Terminvorgaben und die
Anforderungen an die Kostenvorgaben angepasst.

Finanzergebnis

Die Uberwiegende Tatigkeit der ARE DEVELOPMENT als
Holding-Gesellschaft spiegelt sich insbesondere im Fi-
nanzergebnis wider. Das Finanzergebnis reduzierte sich
von EUR -2,0 Mio. im Jahr 2024 um EUR -136,0 Mio. auf
EUR -138,0 Mio. im Jahr 2025.

Die ARE DEVELOPMENT verzeichnete Verluste aus Be-
teiligungen i.H.v. EUR -2,2 Mio. (Vorjahr: EUR 15,8 Mio.)
im Wesentlichen aus der Ubertragung von Projektgesell-
schaften der Projekte Village im Dritten, Linke Wienzeile
und Im grinen Médling an das verbundene Unterneh-
men ARE Beteiligungen GmbH.

Demgegenlber stehen Aufwendungen aus Finanzanla-
geni.H.v. EUR -142,6 Mio. (Vorjahr: EUR -26,5 Mio.), wo-
von im Geschaftsjahr der Gberwiegende Anteil auf Betei-
ligungsabwertungen entfallt.

Jahresiiberschuss

Das Betriebsergebnis liegt mit EUR -4,3 Mio. im Jahr
2025 Uber dem Vorjahreswert (EUR -5,9 Mio.).

Der Personalaufwand verzeichnete im Jahr 2025 einen

Zuwachs i.H.v. EUR -0,3 Mio. auf EUR -7,9 Mio. (Vorjahr
EUR -7,6 Mio.). Die sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen reduzierten sich im Vergleich zum Vorjahr und be-

tragen EUR -4,4 Mio. im Jahr 2025 (Vorjahr

EUR -5,3 Mio.).

Der Aufwand flr Konzernverrechnungen reduzierte sich
um EUR +0,4 Mio., hauptséachlich aufgrund von Dienst-
leistungshonoraren fir Human Resources, Marketing
oder Informationstechnik (IT) der BIG.

Unter Berlcksichtigung der wesentlichen, oben genann-
ten Effekte resultiert ein Jahresfehlbetrag von
EUR -130,0 Mio. im Jahr 2025.

Rentabilitdten

Sowohl die Eigenkapitalrentabilitat mit -42,2 % (Vor-
jahr: -2,2 %) als auch die Gesamtkapitalrentabilitat

mit -26,5 % (Vorjahr: -0,4 %) der ARE DEVELOPMENT
lagen Ende 2025 unter dem Vorjahresniveau.

2.3.2. Entwicklung der Vermdégens- und Finanzlage

2025 2024
Nettoverschuldung [= verzinsliches EUR 171,32 EUR 1644
Fremdkapital - flussige Mitte] Mio. Mio.
Eigenkapitalquote o 9
[= Eigenkapital / Gesamtkapital] 62.1% 69.3%
Nettoverschuldungsgrad £8.4% 47.1%

[= Nettoverschuldung / Eigenkapital]
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Sowohl die Nettoverschuldung i.H.v. EUR 171,3 Mio. (Vor-
jahr: EUR 164,4 Mio.), als auch der Nettoverschuldungs-
grad i.H.v. 58,4 % (Vorjahr: 43,1 %) sind aufgrund des Fi-
nanzierungsbedarfs angestiegen.



Die Eigenkapitalquote reduziert sich im abgeschlosse-
nen Geschaftsjahr aufgrund der gestiegenen Verbind-
lichkeit gegenlber der ARE Austrian Real Estate GmbH
um -7,2 % auf 62,1 % (Vorjahr: 69,3 %).

2.3.3. Cashflow

Cashflow-Kennzahlen 2025 2024
in EUR Mio.

Cashflow aus dem operativen Bereich 0,4 -16.8
Cashflow aus Investitionsaktivitaten -51.1 -114.4
Cashflow aus Finanzierungsaktivitaten 40,9 146,9
Verdnderung der liquiden Mittel -9,8 15,7

Die Abweichung des Cashflows aus dem operativen Be-
reich ist im Wesentlichen auf einen héheren Cashflow
aus dem Ergebnis (EUR +4,0 Mio.) sowie auf die Veran-
derung des Working Capitals (EUR -13,1 Mio.) zurlckzu-
fUhren.

Die Veranderung im Cashflow aus Investitionsaktivitaten
ist im Wesentlichen auf héhere Cashflows iZm der Ver-
anderung beteiligte und verbundene Unternehmen
(EUR -38,8 Mio.) und gegenlaufig der Veradnderung von
Ausleihungen (EUR +108,0 Mio.) zu erklaren.

Die Veranderung im Cashflow aus Finanzierungsaktivita-
ten resultiert im Berichtsjahr im Wesentlichen aus héhe-
ren Darlehen von verbundenen Unternehmen

(EUR -109,2 Mio.).
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Finanzierungen

Die Entwicklung von Immobilien und Liegenschaften er-
folgt in separaten Projektgesellschaften, an denen die
ARE DEVELOPMENT in unterschiedlichen Verhéltnissen
beteiligt ist. Die Finanzierungen dieser Projektgesell-
schaften erfolgen individuell auf Projektebene und fin-
den in erster Linie Uber externe Bankfinanzierungen
statt. Dies betrifft sowohl nach der At-Equity Methode
bilanzierte Unternehmen als auch die meisten vollkonso-
lidierten Konzerngesellschaften. Jede untergeordnete
Gesellschaft muss flr die Tilgung und Zinszahlung der
individuellen Projektfinanzierungen aufkommen. In der
Regel sind diese Finanzierungen marktiblich besichert.

Die ARE DEVELOPMENT als Muttergesellschaft reicht
ZuschUsse sowie Darlehen in Form von Intercompanyda-
rlehen an ihre untergeordneten Gesellschaften weiter.
Die Darlehen sind marktUblich und drittvergleichsfahig
verzinst und dienen zur Finanzierung des Eigenmittelan-
teils von Entwicklungsprojekten. Nach Verwertung der
Projekte sind diese internen Darlehen zur RUckfUhrung
fallig. Die Finanzierung der Darlehen erfolgt unter ande-
rem durch Gewinnausschittungen erfolgreich abgewi-
ckelter Projekte sowie Intercompanyfinanzierungen.

Die ARE DEVELOPMENT verflgt Gber eine Gberjahrige in-
terne Finanzierung zu drittvergleichsfahigen Konditionen
der Muttergesellschaft ARE i.H.v. EUR 120 Mio. (Vorjahr:
EUR 120,0 Mio.) mit fixer Verzinsung. Das kurzfristige Fi-
nanzierungsvolumen der ARE DEVELOPMENT wird Uber
das Cash-Pooling des ARE Teilkonzerns sichergestellt.
Der negative Cash-Pool Stand belief sich zum Stichtag
31. Dezember 2025 auf EUR 51,2 Mio. (Vorjahr: EUR 1,4
Mio.). Somit belief sich das gesamte Finanzierungsvolu-
men der ARE DEVELOPMENT zum Stichtag auf insge-
samt EUR 171,1 Mio. (Vorjahr: EUR 164,2 Mio.).



RISIKOBERICHT

Die ARE DEVELOPMENT agiert als Immobilienunterneh-
men in einem dynamischen wirtschaftlichen Umfeld, das
nach wie vor von geopolitischen Spannungen, konjunk-
turellen Unsicherheiten, einem verénderten Zinsumfeld,
der hohen Inflation der letzten Jahre sowie von der
Klimakrise gepréagt ist. Vor diesem Hintergrund ist das
Unternehmen unterschiedlichen Chancen und Risiken
ausgesetzt, denen mit einem aktiven Chancen- und
Risikomanagementsystem begegnet und das laufend
weiterentwickelt wird.

3.1 RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

Das unternehmensweite Risikomanagement verfolgt

das Ziel, Chancen und Risiken frihzeitig zu identifizieren,
zu analysieren, nach Eintrittswahrscheinlichkeit und Aus-
wirkung zu bewerten und geeignete MaBnahmen zur
Chancensteigerung bzw. Risikoreduktion abzuleiten.
Damit soll die Erreichung der operativen und strategi-
schen Ziele unterstltzt und eine adaquate Risikotragfa-
higkeit gewahrleistet werden.

Die Risikopolitik der ARE DEVELOPMENT resultiert aus
der Geschéaftsstrategie und konkretisiert sich in einer
Reihe von Regelungen, deren praktische Umsetzung
durch unternehmensinterne Prozesse laufend Uberwacht
wird. Ausgehend von der Gesamtverantwortung der
Geschéaftsfihrung ist das Risikomanagementsystem
dezentral organisiert und auf allen Unternehmensebenen
verbindlich verankert. In regelmaRig tagenden Risiko-
management-Committees mit den mafRgeblichen risiko-
tragenden Einheiten werden Risiken und Chancen struk-
turiert erfasst, priorisiert und gesteuert sowie Risiko-
transparenz und Risikobewusstsein in der Organisation
gestarkt.

Chancen und Risiken werden von den verantwortlichen
Organisationseinheiten in festen Zyklen, bei Bedarf ad
hoc, erhoben und nach Eintrittswahrscheinlichkeit und
Auswirkung bewertet. Die Berichterstattung an das
Risikomanagement umfasst die identifizierten Risiken
und Chancen, deren Bewertung sowie definierte MaR-
nahmen zur Vermeidung, Reduktion oder Uberwalzung.
Durch eine regelméagige und in kritischen Fallen anlass-
bezogene Berichterstattung an Geschéaftsfihrung und
Aufsichtsrat wird sichergestellt, dass Unsicherheiten in
wesentlichen Entscheidungsprozessen berlcksichtigt
werden.

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

Die interne Revision prift regelmaBig die operative
Effektivitat der Funktionsfahigkeit des Risikomanage-
ments. Sowohl der externe als auch die internen
Prufer*innen berichten an die Geschaftsfihrung sowie an
den Prifungsausschuss und an den gesamten Aufsichts-
rat.
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3.2. WESENTLICHE RISIKEN

3.2.1. Immobilienbewertungsrisiko

Das Immobilienbewertungsrisiko umfasst das Risiko sich
andernder Liegenschaftswerte im Immobilienportfolio,
bei der ARE DEVELOPMENT umfasst das jene Objekte,
welche als Develop to Hold klassifiziert sind. Diese posi-
tiven wie auch negativen Wertschwankungen werden
durch Faktoren wie makrodkonomische Rahmenbedin-
gungen (z.B. der Zinslandschaft), lokale Immobilien-
marktentwicklungen, immobilienspezifische Parameter,
aber auch durch gesetzliche Bestimmungen, die sich auf
die Verlasslichkeit des Cashflows von Immobilien auswir-
ken kénnen, beeinflusst.

Das wesentlichste Risiko im makrodkonomischen Be-
reich ist eine sich dndernde Zinslandschaft in Form von
steigenden Zinsen, da dies steigende Renditen am Anlei-
henmarkt und héhere Kapitalisierungszinssatze zur
Folge hat. Investor*innen erwarten sich infolgedessen
héhere Renditen durch Immobilieninvestments und zie-
hen gegebenenfalls Kapital aus dem Immobilienmarkt
ab, um anders zu veranlagen. Eine Abschwachung der
Konjunktur kann auch aus Immobilienmarktsicht als
Risiko in Bezug auf die Mietpreisentwicklung, speziell far
Buroflachen, genannt werden. Ein Zinsanstieg wiederum
wirkt sich negativ auf die Preisentwicklung — speziell von
Wohnbauflachen - aus, da dann davon auszugehen ist,
dass sich Kapitalanleger*innen aus dem Wohnungsmarkt
zunehmend zurlckziehen und die Preise fallen.

Nachhaltigkeit: Vor dem Hintergrund, dass die Immobili-
enwirtschaft einen wesentlichen Beitrag zur Senkung
des Energieverbrauchs und der CO,-Emissionen leisten
muss, wird auch in der Liegenschaftsbewertung zuneh-
mend Augenmerk auf die Befundung und Einwertung
von Nachhaltigkeitsrisiken gelegt. Frihzeitige Investi-
tionen zur Verbesserung der Nachhaltigkeit der Liegen-
schaften kénnen nicht nur drohende Wertverluste ver-
meiden, sondern eine Steigerung der Attraktivitat der
Objekte fur Mieter*innen erreichen.

Langfristige negative Entwicklungen des Klimawandels
wie ein deutlicher Anstieg der Temperaturen sowie die
Haufigkeit von Wetterextremen kénnen Auswirkungen
auf die zuklnftige Preisentwicklung haben. Besonders
Objekte in Regionen, die direkt die Folgen des Klima-
wandels zu splren bekommen, kénnten in ihrem Wert
beeinflusst werden. Durch MaBnahmen wie klimaresilien-
tes und ressourcenschonendes Bauen sowie die Um-
setzung von Nachhaltigkeitskonzepten in der Instand-
haltungsplanung wird diesem Risiko aktiv begegnet.

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



Die Verkehrswertermittlung der Develop to Hold Ob-
jekte erfolgt jahrlich durch externe, unabhangige und
qualifizierte Sachverstandige, die im Jahr 2025 im Rah-
men einer EU-weiten &ffentlichen Ausschreibung neu
bestellt wurden.

Fur Develop to Sell-Objekte wird die Verkehrswerter-
mittlung anlassbezogen ebenfalls durch externe, unab-
hangige und qualifizierte Sachverstandige auf Basis der
aus der EU weiten Ausschreibung hervorgegangenen
Rahmenvereinbarung durchgefihrt.

Alle externen Gutachten einschlieBlich der von den
Sachverstandigen festgelegten Parameter (z.B. Liegen-
schaftszinssatz, Restnutzungsdauer, Bodenwert, nach-
haltige Miete) werden einem internen Review-Prozess
unterzogen. Dieser dient der Qualitatssicherung und
tragt wesentlich zur Nachvollziehbarkeit, Konsistenz und
Belastbarkeit der Bewertungsergebnisse bei.

3.2.2. Investitionsrisiko

Zur Optimierung und Diversifizierung sowie zur Absiche-
rung bestehender Standorte im Falle notwendiger
Wachstumsszenarien des Portfolios (Risiko-/Ertrags-
profil, Lage, durchschnittliche Liegenschaftsgréie)
werden im Unternehmen verstarkt Ankaufe von Projekt-
entwicklungen mittels Asset oder Share Deal getatigt.
Zu diesem Zweck wurde ein Investmentmanagement mit
allen dazugehérigen Prozessen geschaffen, um potenzi-
elle Investitionsrisiken zu beschranken. Der Ankaufs-
prozess unterliegt strikten Vorgaben bzw. Prozessen
und soll eine Minimierung der Risiken gewéahrleisten. Vor
Beginn des eigentlichen Ankaufsprozesses werden neue
Objekte durch das Real Estate Investment Management
unter Einbeziehung der Projektmanager*innen evaluiert.
Dabei wird geprft, ob die Projektentwicklung in die
aktuelle Portfoliostrategie passt. Entsprechende
(Vor)Verwertungsmoglichkeiten werden in jedem Fall

im Vorfeld eines Ankaufs geprlft. Ausschlaggebend
hierflr sind Faktoren wie z.B. die Qualitat des Standorts,
die Nachhaltigkeit des Objekts, die Drittverwertungs-
moglichkeiten, das Risiko-/Ertragsprofil, die Nutzungsart
und weitere transaktionsspezifische Parameter.

Vor Ankauf einer neuen Projektentwicklung fthrt die
ARE DEVELOPMENT zudem eine umfangreiche Due-
Diligence-Prifung unter Einbindung interner und
externer Expert*innen durch, um wirtschaftliche, tech-
nische, rechtliche, steuerliche und auch aus dem Klima-
wandel resultierende Risiken auszuschlieBen bzw. zu
minimieren.

Neben markt- und immobilienspezifischen Risiken bildet
die zugrunde gelegte Renditeerwartung im Ankauf ein
wesentliches Risikomerkmal. Hier werden die aktuellen
Marktentwicklungen genau analysiert.

3.2.3. Risiken aus der Projektentwicklung

Die gréBten Risiken bestehen in zeitlichen Verzégerun-
gen, Kostenerhdhungen oder in der Veranderung der
Marktsituation sowie in sich &ndernden rechtlichen
Rahmenbedingungen. Konkret ergeben sich hierbei
vier wesentliche Risikobereiche:
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Beschaffungsmarkt

Aufgrund der aktuellen Marktentwicklung - erhéhtes
Zinsniveau, nach wie vor héhere Finanzierungskosten
und bereits eingepreiste Renditeanpassungen - sind
Preisabschlage am Immobilienmarkt sichtbar. Die Preis-
findung ist jedoch noch im Gange, weshalb an den
Investmentmaéarkten immer noch wenig Aktivitat statt-
findet. Im Rahmen der Grundstiicks-/Projektakquisition
wird besonders auf die langfristige Wirtschaftlichkeit
von Projektentwicklungen geachtet. Ein aktives Risiko-
management gewahrleistet eine adaquate Prifung
diverser Verwertungs- und Marktentwicklungsszenarien.
Ein weiteres beschaffungsseitiges Risiko ergibt sich im
Bereich der Baukostenentwicklung. In den letzten Jahren
war ein starker Anstieg der Baustoffpreise zu beobach-
ten. Diese Entwicklung hat sich mittlerweile stabilisiert,
aufgrund der rlcklaufigen Baukonjunktur ist beim Bau-
preisindex kein weiterer Anstieg zu beobachten. Die
Entwicklung der Baupreise wird laufend verfolgt und
Kostensteigerungen werden in den Planungen berlck-
sichtigt.

Absatzmarkt

Eine wesentliche Rolle am Absatzmarkt spielen auch

die Haushaltseinkommen; sie stellen angesichts der zu-
kinftigen Entwicklung der Zinsen und Inflation einen
Unsicherheitsfaktor dar. Wahrend die Inflationsrate in
Osterreich weiterhin Uber dem EU-Durchschnitt liegt,
sorgt die geldpolitische Lockerung der EZB fur ein rtck-
laufiges Zinsniveau. Gemeinsam mit dem Auslaufen der
KIM-Verordnung dirfte dies jedoch die Kreditvergabe
erleichtern und die Nachfrage nach Wohnimmobilien
beleben.

Die Verwertungsstrategie bei Wohnbauprojekten wird
von Projekt zu Projekt geprift und an die aktuelle Markt-
situation angepasst. Die Entwicklung der Zinsdynamik
wird genau beobachtet und in der Planung bertcksich-
tigt. Weitere Absatzrisiken ergeben sich durch etwaige
Gesetzesanderungen, welche die Rahmenbedingungen
far die Verwertung von Wohnbauten verandern.

Eine weitere Unsicherheit stellt bei Wohnbauprojekten
eine wesentliche Anderung der prognostizierten Bevol-
kerungsentwicklung in den Ballungszentren dar, was ein
Uberangebot an Wohnraum nach sich ziehen kann. Das
wirde in weiterer Folge negativen Einfluss auf die erziel-
baren Verkaufs- oder Mietpreise haben. Besonders am
Wohnbaumarkt (z.B. Graz) besteht das Risiko, dass auf-
grund der hohen Anzahl an Fertigstellungen in den ver-
gangenen Jahren in Kombination mit einem geringeren
Bevodlkerungswachstum in manchen Segmenten
(schwerpunktmaBig im freifinanzierten und im hoéher-
preisigen Bereich) eine gewisse Marktsattigung eintritt.
Zudem kdnnen sich Anderungen bei den Anforderungen
an die Grundrisse (steigende Relevanz von Freiflachen)
bis hin zu demografischen Verschiebungen (Wohnen am
Land) ergeben.



Im Blrobereich wirken sich das bereits etablierte Home-
office, verdnderte Arbeitsmodelle und die gesamt-
wirtschaftliche Lage weiterhin dampfend auf die Nach-
frage aus und bringen Unsicherheiten beim zuklUnftigen
Buroflachenbedarf mit sich. So ist es moglich, dass
durch die geadnderten Anforderungen an Grundrisse
aufgrund der krisenbedingten Erfahrungen beispiels-
weise die Relevanz von GroBraumburos sinkt und es zu
negativen Auswirkungen auf Bestandsobjekte bzw. lau-
fende Projekte kommt. Zudem etablieren sich im Zuge
der Digitalisierung verstarkt neue Formen des Arbeitens
und Wohnens, wie beispielsweise Co-Working- und
Shared-Spaces-Konzepte, die am Markt immer mehr

an Bedeutung gewinnen. Im Zuge der Buroflachenkon-
zeption ist auf diese Entwicklungen Bedacht zu nehmen.

Um derartige Marktentwicklungen und -trends moglichst
frihzeitig zu erkennen und antizipieren zu kénnen, findet
eine laufende aktive Marktbeobachtung und -analyse,
zum Teil in Zusammenarbeit mit wissenschaftlichen Ex-
pert*innen, statt.

Umsetzungsrisiken

Mangelnde Beschreibung der Ausfihrungs- und Ausstat-
tungsqualitat, unvorhergesehene Ereignisse wie der Aus-
fall von Auftragnehmer*innen und Bau(grund)risiken
sowie zeitliche Verzdgerungen stellen Risiken fur die
erfolgreiche Umsetzung eines Projekts dar. Wesentliche
MaBnahmen, um diesen Risiken entgegenzusteuern, sind
ein professionell agierendes Projektmanagement, ausrei-
chende und qualitativ geeignete Ressourcen sowie eine
klar definierte und abgestimmte Bau- und Ausstattungs-
beschreibung (BAB) flr das Projekt.

Rechtliche Rahmenbedingungen

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

Die starken Preisanstiege fur freifinanzierte Wohnflachen
ricken das Thema Leistbarkeit vermehrt in den 6ffentli-
chen Diskurs. Mit der Entwicklung von Flachen flr den
geforderten Wohnbau zur VerduBerung im Quartiersmix
wird versucht, diesen Preisanstiegen entgegenzuwirken.
Bei Mietwohnobjekten und -projekten kénnten weitere
regulatorische Eingriffe negative Einflisse auf die Wirt-
schaftlichkeit haben.

Werthaltigkeitsrisiko bei Vorraten

Immobilien die als Develop-to-sell klassifiziert sind, kdn-
nen aufgrund maéglicher sinkender Verkaufspreise, stei-
gender Bau- oder Finanzierungskosten sowie Verande-

rungen der Projektparameter eine Abwertung der Vor-

rate erforderlich machen.

Die ARE DEVELOPMENT begegnet diesen Risiken mit
vorausschauender Projektplanung durch erfahrene Mit-
arbeitende, durch Bildung angemessener Budgetreser-
ven und die Zusammenarbeit mit erfahrenen Projekt-
partner*innen zur Risikodiversifizierung. Ein laufendes
Controlling, Risikomanagement und ein Vieraugenprin-
zip minimieren die Risiken zusatzlich. Die Auswahl von
Konsulent*innen und Projektpartner*innen erfolgt mit
héchster Sorgfalt.

3.2.4. Partnerrisiken

Die ARE DEVELOPMENT realisiert einige Projektent-
wicklungen in Joint Ventures und ist dabei von der Boni-
tat sowie Zahlungs- und Leistungsfahigkeit der Projekt-
partner*innen beeinflusst, die deshalb jeweils Uberprift
wird. Bei einem Ausfall der Partner*innen kann es auf-
grund erforderlich werdender Aufgriffe der Partneran-
teile zu einem erhdéhten Kapitalbedarf sowie Projekt-
risiko kommen.

3.2.5. Nachschussverpflichtungen

Vertraglich vereinbarte Nachschussverpflichtungen bei
Projektfinanzierungen stellen ein weiteres Risiko dar. Im
Falle von Kostenlberschreitungen oder bei unvorherseh-
baren und nicht qualifizierbaren Covenant-Verletzungen
kénnte es zu Eigenmittelnachschussforderungen oder zu
vorzeitigen RUckfUhrungen kommen, was in weiterer
Folge ungeplante MaBnahmen (wie eine Umfinanzierung
zu ungulnstigeren Konditionen oder einen vorzeitigen
Verkauf) mit sich bringen kann.

3.2.6. Cyber-Risiken

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

Um die IT-Infrastruktur zu schitzen, den Verlust von
Daten sowie den unbefugten Zugriff auf vertrauliche
Informationen zu verhindern und Imageschaden vor-
zubeugen, ist der Anspruch des Unternehmens an das
Sicherheitsniveau der IT-Security hoch. IT-Risiken wer-
den laufend bewertet, Security-MaBnahmen zur Risiko-
reduktion umgesetzt, Notfall- und Wiederanlaufplane
implementiert sowie die IT-Systeme durch regelmaBige
externe Audits geprift.

3.2.7. Reputationsrisiken

Die Reputation der ARE DEVELOPMENT gehért zu den
wertvollsten Gltern und bildet die Grundlage fur lang-

fristigen wirtschaftlichen Erfolg. Die Haltung des Unter-
nehmens in Bezug auf Themen wie Integritat, Ethik und
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Nachhaltigkeit steht im Fokus der Offentlichkeit. Die
ARE DEVELOPMENT legt héchsten Wert darauf, dass
gesetzliche Regelungen und ethische Grundséatze konse-
guent eingehalten werden.

Es kénnen sich aus operativen Risiken wie z.B. Fehlern in
der Projektumsetzung, mangelhafter Bauqualitat oder
regulatorischen Konflikten Gefahren fur die Reputation
entwickeln. Zudem kénnen Verfehlungen oder kriminelle
Handlungen Einzelner, die nicht ganzlich ausgeschlossen
werden kdnnen, sowie mediale Reaktionen oder Missver-
standnisse negative Auswirkungen auf die Reputation
des Unternehmens haben.

Ein effektives Projektcontrolling und -monitoring, das
Risikomanagementsystem, interne Richtlinien (BIG Ko-
dex), das interne Kontrollsystem sowie proaktive Kom-
munikation, verantwortungsbewusste Geschaftsprakti-
ken und ein effektives Krisenmanagement in der ARE
DEVELOPMENT tragen zur Risikoreduktion bei.

3.2.8. Finanzielle Risiken

Die Analyse, die Steuerung der finanziellen Risiken sowie
samtliche Finanzierungstatigkeiten der ARE
DEVELOPMENT werden zentral durch das Finanzma-
nagement / Treasury des BIG Konzerns wahrgenommen.
Die Risikopolitik, die Risikostrategie sowie der Hand-
lungsrahmen sind durch eine Treasury-Richtlinie, welche
jahrlich aktualisiert wird, klar geregelt.

Fremdkapital wird insbesondere zur Finanzierung von
Projektentwicklungen benétigt, welches in Form von
Development-Finanzierungen auf Einzelprojektbasis auf-
genommen wird.

Krisensituationen wie die derzeitigen Kriegs-, Klima- und
Inflationskrisen k&énnen auch im Finanzbereich zu Ver-
werfungen fUhren und sich in Form von erhéhten Mar-
gen, steigenden Sicherheitsanforderungen (wie z.B.
Garantien, Haftungen ...), Liquiditatsengpéassen oder zu-
rickhaltender Kreditvergabe niederschlagen und stellen
somit vor allem fur die Projektgesellschaften, welche
Uber externe Darlehen finanziert werden, ein Risiko dar.

Zinsrisiken

Die Risiken aus der Veranderung von Zinssatzen entste-
hen im Wesentlichen aus den Fremdfinanzierungen und
liegen vor allem im Risiko steigender Aufwandszinsen im
kurzfristigen Bereich oder in variablen Verzinsungen
begrindet; sie werden laufend Uberwacht.

Das Zinsanderungsrisiko resultiert bei der ARE
DEVELOPMENT ausschlieBlich aus variabel verzinsten
Fremdfinanzierungen.

Zusatzliche neue Anforderungen aufgrund der EU-Taxo-
nomie-Verordnung sowie der ESRS-Berichterstattung
kénnen zu einem Anstieg der Bonitatsaufschlage fuhren,
was sich in weiterer Folge in hdheren Finanzierungs-
kosten niederschlagen kénnte
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Liquiditatsrisiko / Kreditlinienrisiko

Die ARE DEVELOPMENT ist in das Cash-Pooling der
ARE eingebunden, dadurch wird das Liquiditatsrisiko far
100-%-Eigengesellschaften deutlich reduziert.

Durch drohende Insolvenzen im Immobiliensektor
kommt es zu Belastungen der Banken und zu einer
erhdhten Risikoaversitat dieser Institute, das Entstehen
von Finanzierungsengpassen am Markt wird dadurch
beglnstigt.

Steuerrisiko

Wie bereits in der Vergangenheit kdbnnen maégliche kinf-
tige Anderungen in der dsterreichischen Steuergesetz-
gebung, die Auswirkungen auf die Ertrags-, Umsatz- und
Grunderwerbsbesteuerung fur die Immobilienwirtschaft
haben, nicht ausgeschlossen werden (zum Beispiel die
Reform der GrESt zur Jahresmitte 2025 - Verscharfung
bei Share Deals). Die ARE DEVELOPMENT versucht
daher, allfallige Konsequenzen von Gesetzesanderungen
durch die kontinuierliche Zusammenarbeit mit Expert*in-
nen (vor allem mit externen Steuerberater*innen) sowie
durch ein laufendes Monitoring aller wesentlichen Geset-
zesanderungen im steuerlichen Bereich frihzeitig zu
erkennen, bei der Entscheidungsfindung zu berlcksichti-
gen und flr bekannte Risiken ausreichende bilanzielle
Vorsorgen zu treffen.

Aufgrund der stetig wachsenden steuerlichen Anforde-
rungen und Herausforderungen wurde bereits im Ge-
schaftsjahr 2020 bei der ARE DEVELOPMENT ein Steu-
erkontrollsystem (SKS) etabliert, welches im Geschafts-
jahr 2021 zertifiziert wurde und regelmaBig aktualisiert
wird. Der Zielsetzung des SKS folgend liegt der Schwer-
punkt auf der Beurteilung der steuerrelevanten Risiken
und der Steuerungs- und KontrollmaBnahmen. Dadurch
soll gewahrleistet sein, dass alle Unternehmenseinheiten
die Steuern termingerecht und betragsrichtig abfUhren.
Das Risiko von etwaigen RegelverstéBen soll rechtzeitig
erkannt und durch geeignete MaBnahmen reduziert oder
deren Eintreten verhindert werden. Das zertifizierte SKS
tragt so dazu bei, finanzielle Risiken, finanzstrafrechtli-
che Risiken, Reputationsrisiken und Geschéftsrisiken des
Unternehmens zu reduzieren.

3.3. INTERNES KONTROLLSYSTEM

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

Das IKS des Konzerns verfolgt folgende grundlegende
Ziele:

Effektivitat und Effizienz der Geschéftsprozesse,
Verlasslichkeit der finanziellen Berichterstattung
und

Einhaltung der gultigen Gesetze und Vorschriften.



DarUber hinaus ist es auf die Einhaltung

der internen Regelungen,
des Vieraugenprinzips und
der Funktionstrennung

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

3.3.1. Kontrollumfeld und MaBnahmen

Der grundlegende Aspekt des Kontrollumfelds ist

die Unternehmenskultur, in deren Rahmen das Manage-
ment und die Mitarbeitenden operieren. Die ARE
DEVELOPMENT arbeitet laufend an der Verbesserung
der Kommunikation sowie der Vermittlung der unterneh-
menseigenen Grundwerte und Verhaltensgrundsatze,
um die Durchsetzung von Moral, Ethik und Integritat im
Unternehmen und im Umgang mit anderen sicherzustel-
len.

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

Mit dem BIG Kodex besteht ein unternehmensweites
Regelwerk fur alle Mitarbeitenden und alle Geschafts-
prozesse. Der BIG Kodex regelt ebenfalls compliance-
relevante Themen (Verhaltenskodex, Antikorruption
etc.), zu denen die Mitarbeitenden verpflichtende Schu-
lungen erhalten.
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Kontrollen sollen einen moglichst fehlerfreien Ablauf der
Geschéaftsprozesse gewdhrleisten. Dazu zahlen unter
anderen die Funktionstrennung, das Vieraugenprinzip,
die Zugriffsbeschrankungen (Berechtigungen) sowie die
Ubereinstimmung von Aufgaben, Kompetenzen und
Verantwortung. Im Rahmen des Grundsatzes der Funkti-
onstrennung wird sichergestellt, dass Tatigkeiten wie
Genehmigung, Durchfihrung, Verbuchung und Kontrolle
nicht bei einem Mitarbeitenden beziehungsweise einer
FUhrungskraft vereint sind. Samtliche KontrollmaBnah-
men werden im laufenden Geschaftsprozess durchge-
fahrt, um sicherzustellen, dass potenziellen Fehlern oder
Abweichungen in der Finanzberichterstattung vorge-
beugt wird bzw. diese gegebenenfalls entdeckt und kor-
rigiert werden.

3.3.2. Monitoring

Die Verantwortung fir die fortlaufende Uberwachung
obliegt sowohl der Geschaftsfiuhrung als auch den jewei-
ligen Abteilungsleiter*innen, welche flur ihre Bereiche
zustandig sind. So werden regelmafiige Kontrollen und
Plausibilisierungen (Stichproben) vorgenommen. Dar-
Uber hinaus ist die interne Revision mit unabhangigen
und regelméaBigen Uberprifungen des IKS sowie des
Rechnungswesens in den Kontrollprozess involviert.

Die Ergebnisse der Kontrolltatigkeiten werden der
Geschéaftsfihrung und dem Aufsichtsrat (und hier dem
Prafungsausschuss) berichtet. Die Geschaftsfihrung
erhalt zudem laufend Berichte aus den Bereichen Con-
trolling, Finanzmanagement und Risikomanagement. Zu
veroffentlichende Abschlisse werden von der Leitung
Finanzmanagement und der Geschéaftsfihrung vor Wei-
terleitung an den Aufsichtsrat einer abschlieBenden
Wirdigung unterzogen. Hierbei wird das Ziel einer stan-
digen Weiterentwicklung und Verbesserung des internen
Kontrollsystems verfolgt.



CORPORATE GOVERNANCE

4.1. FREIWILLIGES BEKENNTNIS ZUM
OSTERREICHISCHEN CORPORATE
GOVERNANCE KODEX

Seit der Neuausrichtung der BIG durch das Bundes-
immobiliengesetz im Jahr 2001 verfolgt die Geschafts-
fhrung in enger Zusammenarbeit mit dem Aufsichtsrat
das Prinzip héchster Transparenz im Unternehmen.

Um diese Transparenz auch nach auBen sichtbar zu
machen, bekannte sich die Konzernmutter BIG bereits
am 17. Dezember 2008 zum Osterreichischen Corporate
Governance Kodex.

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

4.2, COMPLIANCE UND
UNTERNEHMENSWERTE

Im Rahmen der konzernweiten Compliance-Struktur sind
der Verhaltens- und Ethik-Kodex sowie die compliance-
relevanten Regelungen des BIG Konzerns flr Mitarbei-
tende der ARE DEVELOPMENT verbindlich einzuhalten.
Um die Compliance-Struktur Gbersichtlich zu gestalten,
wurde im Intranet ein vom Compliance Officer betreuter
Compliance-Bereich eingerichtet. Hier kbnnen sich Mitar-
beitende zu compliancerelevanten Themen und Rege-
lungen informieren. Ein eigens entwickeltes E-Learning-
Tool zum Thema Antikorruption erméglicht eine zeit-
und ortsunabhangige Schulungswiederholung flr Mitar-
beitende. Auch neue Mitarbeitende haben damit die
Moglichkeit, kurzfristig die Antikorruptionsschulung
sowie den dazugehodrigen Wissenscheck zu absolvieren.
DarUber hinaus kénnen sich Mitarbeitende bei Fragen
jederzeit direkt an den Compliance Officer wenden. Im
Rahmen des elektronischen Hinweisgebersystems kén-
nen allfallige Missstande auch anonym aufgezeigt wer-
den. Die Mitarbeitenden sind zudem den grundlegenden
Wertvorstellungen des BIG Konzerns verpflichtet, die
nachhaltig kommuniziert und gelebt werden.
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Fairer Wettbewerb und ethisch korrekte Geschaftsgeba-
rungen sind zentrale Eckpfeiler der Unternehmensphilo-
sophie. Da der BIG Konzern im Wettbewerb mit anderen
Immobilienunternehmen steht, werden Verhaltensweisen
und Vereinbarungen, die auf eine unzulassige Verhinde-
rung, Einschrankung oder Verfalschung des Wett-
bewerbs abzielen, nicht geduldet.

4.3. KORRUPTIONSPRAVENTION UND
UMGANG MIT
INTERESSENKONFLIKTEN

Als staatsnahes Unternehmen verfolgt die ARE
DEVELOPMENT eine strenge Antikorruptionspolitik.
Mitarbeitende unterliegen daher besonders strengen
Regelungen im Umgang mit der Annahme von Geschen-
ken, Einladungen und sonstigen Vorteilen. Neben der
verpflichtenden Einhaltung der konzerninternen Rege-
lungen zum Thema Antikorruption werden séamtliche
Mitarbeitenden zudem in Schulungen Uber mogliche
Korruptionsrisiken informiert.

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

4.4, ARBEITSWEISE DER
GESCHAFTSFUHRUNG

Die GeschaftsfiUhrung der ARE DEVELOPMENT besteht
aus den zwei Mitgliedern Dr. Christine Dornaus und

DI Gerald Beck, deren Kompetenzen klar zugeordnet
sind. Die Geschaftsfihrer stehen in regelméaBigem
Austausch miteinander sowie im laufenden Dialog und
Informationsaustausch mit den FUhrungskraften.

Im Sinne des Stellenbesetzungsgesetzes besteht ein
Anstellungsverhaltnis der GeschaftsfUhrung mit der Kon-
zernmutter BIG. Dieses legt die Abgeltung der Uber-
nahme von Organfunktionen in Tochterunternehmen im
Rahmen des Anstellungsvertrages fest.



NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN
EINSCHLIESSLICH DER UMWELTBELANGE

Das Nachhaltigkeitsmanagement des gesamten BIG
Konzerns sowie seiner nichtfinanziellen Leistungsindi-
katoren zu den Themen Umwelt-, Sozial- und Arbeit-
nehmerbelange (Aus- und Weiterbildung, Familien- und
Gesundheitsférderung) werden gesondert in der Nach-
haltigkeitserklarung im Lagebericht des Mutterkonzerns
beschrieben. Weiterfuhrende Informationen finden sich
auch unter nachhaltigkeit.big.at

INNOVATION, FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG

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

VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG DES

UNTERNEHMENS

Die Inflationsentwicklungen und die damit in Zusammen-
hang stehenden geldpolitischen Entscheidungen der
EZB haben ab Mitte 2022 am Immobilienmarkt eine
Konsolidierungsphase ausgeldst. Mittlerweile zeigen die
Zinsen und die damit in Zusammenhang stehenden Exit-
Yields eine relativ konstante Seitwartsbewegung, liegen
jedoch deutlich Gber dem Niveau von vor 2022. Die Bau-
kosten haben sich auf einem hohen Niveau eingependelt,
jedoch sind punktuell wieder sinkende Baupreise erkenn-
bar. Die Nachfragesituation, speziell im Wohnbau, hat
sich durch die weniger volatile Zinsentwicklung ver-
bessert. Die immer noch relativ hohen Zinsen und Bau-
kosten wirken sich wie bei allen Bautrdgern nach wie

vor auf die Projektkalkulation und -planung der ARE
DEVELOPMENT aus. Dies erfordert eine stetige Evaluie-
rung, um bei laufenden Projektentwicklungen punktuell
auf gednderte Marktbedingungen reagieren zu kénnen.

Flr das Jahr 2026 sind trotz der nach wie vor herausfor-
dernden wirtschaftlichen Lage Baustarts und Fertigstel-
lungen geplant. So wird beispielsweise in der Linzer Son-
nensteinstraBe, wo Eigentumswohnungen und Blros
entstehen, mit der Errichtung der Neubauten begonnen.
Im VILLAGE IM DRITTEN werden weitere Wohngebaude
fertiggestellt, wahrend die Bauphase 3 weiter ausgebaut
wird. Die Gesamtfertigstellung ist fir 2027 geplant. Au-
Berdem werden das VIENNA TWENTYTWO in Wien Do-
naustadt sowie die Wohnhauser in der QuellenstraBBe
und Grutschgasse des Projekts ,Im Grinen Modling” fer-
tiggestellt.

Seite 34



8|EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Nach dem Bilanzstichtag sind keine wesentlichen Ereig-
nisse eingetreten, die entweder in der Gesamtergebnis-
rechnung oder in der Bilanz berlcksichtigt hatten wer-

den muissen oder die zu einer Angabepflicht im Anhang
fahren.

Die Geschaftsfuhrung beschlieBt das Jahresergebnis
i.H.v. EUR -135.470.307,95 auf neue Rechnung vorzutra-
gen.

9|SONSTIGES

Die Gesellschaft verfigt Uber keine Zweigniederlassungen.

Wien, 6. Mérz 2026

Die Geschaftsfihrung

o CL

¢
Mag. Dr. Christine Dornaus D| Gerald Beck -
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