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IMMOFINANZ GROUP

Halbjahresfinanzbericht 2023

Kennzahlen

Ergebnis
Q1-2 2023 Q1-22022 Verdnderungin %

Mieterlose in MEUR 2589 1442 79,6
Ergebnis aus Asset Management in MEUR 2168 1100 97,1
Ergebnis aus Immobilienverkaufen in MEUR -53,0 -11,8 <-100,0
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung in MEUR -4,0 -7,8 48,8
Operatives Ergebnis in MEUR 1180 56,3 >+100,0
Neubewertungen in MEUR -197,2 71,9 n. a.
EBIT in MEUR -73,0 1310 n.a
Finanzergebnis in MEUR -72,8 68,8 n. a.
EBT in MEUR -145,8 1999 n. a
Konzernergebnis in MEUR -144,5 162,7 n. a.
FFO 1 vor Steuern* in MEUR 1409 66,0 >+100,0
1 Siehe Berechnungen im Kapitel ,Geschiftsentwicklung*.
Vermogen

30.06.2023 31.12.2022 Veranderungin %
Bilanzsumme in MEUR 9.380,9 9.890,4 -5.2
Bilanzielle Eigenkapitalquote in % 49,6 479 n.a.
Nettofinanzverbindlichkeiten in MEUR 3.116,0 3.501,1 -11,0
Liquide Mittel* in MEUR 729,2 684,7 6,5
Loan to Value (netto) in % 38,7 40,7 n. a.
Gearing in% 68,3 751 n. a.
Gesamtdurchschnittszinssatz inklusive Kosten fur Derivate in% 2,7 2,6 n. a.
Durchschnittliche Laufzeit Finanzverbindlichkeiten in Jahren 43 43 0,0
L Inklusive zur VerauBerung gehaltener liquider Mittel
Immobilienvermégen

30.06.2023 31.12.2022 Veranderungin %
Gesamtanzahl der Immobilien 520 627 -17,1
Vermietbare Fliche inm? 3.412.328 3.531.706 -3,4
Vermietungsgrad in % 92,5 92,9 n. a.
Bruttorendite® in % 6,9 6,5 n. a.
Portfoliowert* in MEUR 7.811,1 8.363,8 -6,6
Unbelastetes Immobilienvermogen in MEUR 2.046,2 2.016,8 1,5

1 GemaB ,Portfoliobericht*



Kennzahlen

EPRA

30.06.2023 31.12.2022 Veranderungin %
EPRA Net Reinstatement Value® in MEUR 4.290,6 4.554,4 -5,8
EPRA Net Reinstatement Value je Aktie? in EUR 31,10 3301 -5,8
EPRA Net Tangible Assets* in MEUR 3.867,0 4.114,4 -6,0
EPRA Net Tangible Assets je Aktie* in EUR 28,03 29,82 -6,0
EPRA Net Disposal Value! in MEUR 3.785,9 3.832,8 -1,2
EPRA Net Disposal Value je Aktiet in EUR 27,44 27,78 -1,2
EPRA-Leerstandsquote? in% 6,6 6,5 n. a.
EPRA Loan to Value in % 40,5 42,5 n a.

Q1l-22023 Q1-22022 Veranderungin %
EPRA-Ergebnis in MEUR 734 51,3 43,2
EPRA-Ergebnis je Aktie in EUR 0,53 0,38 39,5
EPRA-Ergebnis nach
unternehmensspezifischen Bereinigungen in MEUR 69,3 57,8 199
EPRA-Ergebnis je Aktie nach
unternehmensspezifischen Bereinigungen in EUR 0,50 0,43 16,3
EPRA Net Initial Yield in % 6,4 53 n.a.
EPRA ,Topped-up“ Net Initial Yield in % 6,6 56 n.a.
EPRA-Kostenquote inklusive direkter Leerstandskosten in % 15,0 21,5 n. a.
EPRA-Kostenquote exklusive direkter Leerstandskosten in % 133 181 n. a.
EPRA-Investitionsausgaben in MEUR 2353 1188 98,1

1 Die Vergleichszahl wurde angepasst.

2 Die EPRA-Leerstandsquote (exklusive S IMMO) basiert auf dem Verhdltnis der geschitzten Marktmiete der leerstehenden Flachen zur geschitzten Marktmiete des

Bestandsportfolios.

Aktienkennzahlen
30.06.2023 31.12.2022 Veranderungin %
Buchwert je Aktie in EUR 27,06 27,47 -1,5
Ultimokurs der Aktie in EUR 17,00 11,62 46,3
Abschlag Aktienkurs zum EPRA NTA verwassert je Aktie in % 394 61,0 n. a.
Gesamtanzahl der Aktien 138.669.711 138.669.711 0,0
davon Anzahl eigene Aktien 695.585 695.585 0,0
Ultimo-Borsenkapitalisierung in MEUR 2.357,4 16113 46,3
Q1-22023 Q1-22022 Veranderungin %
Ergebnis je Aktie (unverwassert)* in EUR -0,59 1,20 n. a.
Ergebnis je Aktie (verwassert)* in EUR -0,59 1,20 n.a.

1 Anzahl der beriicksichtigten Aktien (unverwassert/verwassert): 137.974.126 fur Q1-2 2023 und 135.707.360 fir Q1-2 2022

Die Vorzeichenangabe bei Veranderungen entspricht einer betriebswirtschaftlichen Sichtweise: Verbesserun-
gen werden mit Plus (+) bezeichnet, Verschlechterungen mit Minus (-). Sehr hohe positive bzw. negative pro-
zentuelle Verdanderungen werden als = +100% oder < -100% dargestellt. Bei Vorzeichenwechsel von Ergeb-
nisgroBen sowie bei Veranderungen von Prozentwerten werden die prozentuellen Veranderungen als ,nicht
anwendbar” (n.a.) gekennzeichnet. Bei Summierung von gerundeten Betragen und Prozentangaben kdnnen
durch die Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.

Personenbezogene Bezeichnungen in diesem Finanzbericht beziehen sich auf alle Geschlechter in gleicher

Weise.
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Brief des Vorstands

Sehr geehrte Aktiondarinnen und Aktionare,

die IMMOFINANZ Group kann trotz eines insgesamt herausfordernden Marktumfelds auf eine hervorragende
operative Performance in den vergangenen sechs Monaten zuriickblicken. Die Mieterldse erreichten
EUR 258,9 Mio., was einem Plus von fast 80% gegentiber dem Vorjahreszeitraum entspricht. Zurtckzufthren
ist dies zwar in erster Linien auf die Vollkonsolidierung der S IMMO, aber auch die Like-for-Like-Mieterlose der
IMMOFINANZ exklusive S IMMO stiegen um satte 10,3% bzw. EUR 6,9 Mio. auf EUR 74,3 Mio. Das Ergebnis
aus Asset Management lag mit EUR 216,8 Mio. sogar um 97,1% Uber dem Vorjahreswert, und der nachhaltige
FFO 1 aus dem Bestandsgeschaft erhohte sich auf EUR 140,9 Mio. Dennoch verringerte sich das Konzerner-
gebnis nach Bericksichtigung marktbedingter Immobilienabwertungen und einer ergebniswirksamen Ausbu-
chung von historischen Fremdwdahrungseffekten als Folge der Endkonsolidierung einer Tochtergesellschaft in
der Turkei auf EUR -144,5 Mio. Ungeachtet dessen konnen wir weiterhin auf eine Uberaus solide Finanzbasis
bauen: Die Eigenkapitalquote betrug zum Halbjahr sehr robuste 49,6%, die Verschuldung gemessen am Netto-
Loan-to-Value lag mit 38,7% anhaltend auf konservativem Niveau.

Auch wenn die EU-Kommission ihre BIP-Prognose fur 2023 im Mai auf ein Plus von 1,0% angehoben hat und
fir 2024 bereits wieder ein Wachstum von 1,7% erwartet, steht die Immobilienbranche weiterhin vor erheb-
lichen Herausforderungen. Hohe Energiepreise haben die Inflation weiter in die Héhe getrieben, und die von
den Zentralbanken als Gegenmafnahme verfigten Zinserhohungen wirken sich zweifellos negativ auf die
Immobilienwirtschaft aus. Dennoch sind wir zuversichtlich, dass wir mit unserem innovativen und resilienten
Portfolio auch vor diesem Hintergrund gut aufgestellt sind.

Ungeachtet des schwierigen Transaktionsmarkts und der steigenden Zinsen haben wir unser strategisches
Verkaufsprogramm fortgefiihrt und konnten im 1. Halbjahr 2023 Immobilienverkdufe im Umfang von rund
EUR 598 Mio. (inklusive S IMMO) abschlieBen. Unser Immobilienportfolio reduzierte sich durch die Verkdufe
sowie durch marktbedingte Abwertungen zum 30. Juni 2023 auf EUR 7,8 Mrd. Davon entfielen EUR 7,4 Mrd.
bzw. rund 95% auf Bestandsimmobilien. Der Vermietungsgrad lag mit 92,5% auf hohem Niveau, unsere Retail-
Immobilien waren mit 98,4% sogar praktisch voll vermietet.

Weiteres Wachstum, fokussierte Portfolioaufstellung

Ungeachtet der im Moment erheblichen Herausforderungen werden wir unsere Strategie als Teil der CPI
Property Group auch weiterhin konsequent umsetzen. Dabei konzentrieren wir uns auf unser Kerngeschaft
als wachstumsorientierter Bestandhalter und auf die weitere Optimierung unseres Portfolios. Dies schlie3t
auch Akquisitionen und situative Projektentwicklungen mit ein. Der Fokus liegt dabei jedenfalls auf hoher ren-
tierenden Objekten. Einen wichtigen Schwerpunkt bildet daneben das Refurbishment unserer Bestandsim-
mobilien, bei dem wir immer auch den Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit im Blick haben. Gleichzeitig werden
wir unsere Verkaufsstrategie fortfihren und erwarten auch fir das 2. Halbjahr erfolgreiche Abschlisse auf
dem Weg zur strategiekonformen Bereinigung unseres Portfolios.

Im Office-Bereich sehen wir uns mit unserer Marke myhive bestens positioniert, um vom anhaltenden Trend
zu flexiblen und modernen Arbeitswelten zu profitieren. Im Bereich Einzelhandel wollen wir unser Portfolio
neben unseren erfolgreichen Marken STOP SHOP und VIVO! um vergleichbare Einzelhandelsimmobilien er-
weitern. Darlber hinaus setzen wir unsere Expansionsstrategie in Kroatien fort und planen, in diesem Jahr
insgesamt sechs neue STOP SHOP Standorte zu eréffnen.
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Festhalten wollen wir auch an unserer robusten Finanzpolitik, die auf jederzeit ausreichende Liquiditat, eine
ausgewogene Kapitalstruktur und ein ebensolches Falligkeitsprofil sowie die Optimierung der Finanzierungs-
kosten abzielt. Die Absicherung von Zinsanderungsrisiken hat hier im aktuellen Umfeld an Bedeutung gewon-
nen und ist uns im 1. Halbjahr mithilfe von Derivaten auch gut gelungen. Ebenfalls gelungen ist eine vorzeitige
Verlangerung unserer Konzernkreditlinie tber EUR 100 Mio. bis 30. Juni 2025. Aufgrund des vorhandenen
Investment-Grade-Ratings der CPI Property Group haben wir aus Effizienzgrinden im Marz 2023 beschlos-
sen, unser Stand-Alone-Rating bei S&P Global Ratings zurtickzulegen.

Synergien in der CPI Property Group

Im Sinn des gemeinsamen Ziels, unseren Mietern die besten Immobilienldsungen zu bieten und unsere Posi-
tion weiter zu stdrken, stehen wir innerhalb der CPI Property Group in einem fortlaufenden Prozess der Eva-
luierung strategischer Synergien. So haben wir etwa zuletzt eine gruppenweite Anpassung unserer ESG-
Strategie verabschiedet.

Ausblick

Auch in der zweiten Jahreshalfte 2023 durfte das Umfeld fur die Immobilienbranche herausfordernd bleiben.
Vor diesem Hintergrund werden wir die FFO-Erwartung und Ausschittungspolitik — insbesondere auch unter
Bericksichtigung der zeitlichen Umsetzung unserer geplanten Zu- und Verkaufe - fur das Geschéftsjahr 2023
zu einem spdateren Zeitpunkt festsetzen.

Unserem hervorragenden Team aus qualifizierten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die neben unserem
hochwertigen und flexiblen Immobilienangebot einen zentralen Erfolgsfaktor fur die IMMOFINANZ bilden,
mochten wir abschlieBend fur ihr ungebrochenes Engagement unseren Dank aussprechen.

Wien, am 30. August 2023

Der Vorstand

Radka Doehring Pavel Méchura
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IMMOFINANZ auf dem Kapitalmarkt

Kursentwicklung der IMMOFINANZ-Aktie

Die IMMOFINANZ-Aktie verzeichnete seit Jahresbeginn ein deutliches Plus von rund 46% und erreichte zum
30. Juni 2023 mit einem Schlusskurs von EUR 17,00 ihr bisheriges Jahreshoch. Im Vergleich dazu erzielte der
Immobilien-ATX (IATX) ein Plus von rund 13%, wahrend der ATX mit einem Plus von rund 1% nur geringe
Dynamik zeigte. Der Immobilien-Branchenindex EPRA/NAREIT Developed Europe ex UK gab im Vergleichs-
zeitraum sogar um rund 12% nach. Das bisherige Jahrestief erreichte die IMMOFINANZ-Aktie am 24. Marz
2023 mit EUR 10,84. Zum Redaktionsschluss dieses Berichts (25. August 2023) lag die Aktie bei EUR 17,98
was einem Plus von 54,7% seit Jahresbeginn entspricht.

Entwicklung der IMMOFINANZ-Aktie im Vergleich zu ausgewahlten Indizes
indexiert zum 1. Janner 2023
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- IMMOFINANZ-Aktie
— ATX
Immobilien ATX (IATX)
— EURO STOXX 600
— EPRA/NAREIT Developed Europe ex UK

Quelle: Bloomberg

Performancevergleich Stammdaten zur Aktie

1. Janner bis 30. Juni 2023 in %

IMMOFINANZ-Aktie 46,3 ISIN ATOOOOA21KS2
ATX 0,9 Segment ATX, WIG
Immobilien ATX 13,1 Reuters IMFIVI
EURO STOXX 600 87 Bloomberg IIA:AV
EPRA/NAREIT Developed Europe ex UK -11,7 Geschaftsjahr 1. Janner bis 31. Dezember

Quelle: Bloomberg

Hauptversammlung und Anderungen im Management

Die 30. ordentliche Hauptversammlung der IMMOFINANZ AG, die Uber das Geschaftsjahr 2022 abstimmte,
fand am 3. Mai 2023 statt. Die Veranstaltung wurde auch in diesem Jahr virtuell abgehalten und zur Ganze im
Internet Ubertragen. Somit war gewahrleistet, dass alle Aktiondre der IMMOFINANZ der Veranstaltung online
folgen und wahrend der Hauptversammlung auch von ihrem Fragerecht Gebrauch machen konnten.

Alle  Unterlagen und Abstimmungsergebnisse zu den Hauptversammlungen finden sich unter
https://immofinanz.com/de/investor-relations/hauptversammiung.
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Anderungen im Aufsichtsrat

Mit der 30.ordentlichen Hauptversammlung kam es zu einer Anderung im Aufsichtsgremium der
IMMOFINANZ: Der Betriebsrat beschloss, Anton Weichselbaum mit Wirkung zum 3. Mai 2023 in den Auf-
sichtsrat zu entsenden. Anton Weichselbaum ist als Asset Manager Retail Osterreich und Slowenien in der
IMMOFINANZ tatig und 16st Werner Ertelthalner ab. Somit setzt sich der Aufsichtsrat seit 3. Mai 2023 aus den
Kapitalvertretern Miroslava Grestiakovd (Vorsitzende), Martin Némecek (stellvertretender Vorsitzender),
Gayatri Narayan und Martin Matula sowie Philipp Amadeus Obermair und Anton Weichselbaum als von der
Arbeitnehmervertretung entsandten Mitgliedern zusammen.

Anderungen im Vorstand

Mit Wirkung zum 16. Juni 2023 bestellte der Aufsichtsrat Pavel Méchura zum Vorstandsmitglied der
IMMOFINANZ. Der Vorstand setzt sich seither aus Radka Doehring und Pavel Méchura zusammen. Ebenfalls
mit Wirkung von 16. Juni 2023 wurde Radka Doehring in den Vorstand der S IMMO AG berufen.

Nach Ende des Berichtszeitraums verlangerte der Aufsichtsrat zudem das Vorstandsmandat von Radka Doehring
mit Wirkung zum 19. Juli 2023 vorzeitig auf insgesamt funf Jahre, sohin bis 30. April 2027.

Aktiondrsstruktur
Die Aktien der IMMOFINANZ befinden sich Uberwiegend im Festbesitz bzw. im Besitz dsterreichischer Privat-
anleger sowie institutioneller Index-Investoren aus den USA und Europa.

Nachfolgend eine Ubersicht jener Aktionare, die zum Abschlussstichtag mehr als 4% hielten:

Stimmrechte in %

(Basis Grundkapital Letzter

per 30.06.2023) Meldezeitpunkt

Radovan Vitek (Uber die CPI Property Group S.A. und die WXZ1 as.) 76,86 31.05.2022
Klaus Umek (Uber Klaus Umek, Petrus Advisers Investments Fund L.P.)* 4,32 13.07.2023

1 Klaus Umek hilt 1,1% der Aktien der IMMOFINANZ und 3,2% via Call Optionen.

Dartiber hinaus liegen keine Meldungen zu Uber- bzw. Unterschreitungen von Beteiligungsschwellenwerten vor.

IMMOFINANZ und S IMMO

Nachdem die IMMOFINANZ im Jahr 2018 rund 26,5% (19.499.437 Aktien) an der S IMMO erworben hatte,
stockte sie diese Beteiligung Ende Dezember 2022 durch den Ankauf von 17.305.012 S IMMO-Aktien von
der CPI Property Group (CPIPG) auf. Damit erlangte sie eine Mehrheitsbeteiligung an der S IMMO in Hohe von
50% plus einer Aktie und konsolidiert die S IMMO nunmehr voll im Konzernabschluss.

Mit dem Erwerb der Mehrheitsbeteiligung erreichte die IMMOFINANZ ein langfristiges strategisches Ziel: Die
Konsolidierung beider Unternehmen ist wertsteigernd, fihrt zu einer starkeren Marktposition und ermoglicht
die Realisierung von Synergien.

Daher unterzeichnete die IMMOFINANZ im Janner 2023 eine Rahmenvereinbarung mit der S IMMO Uber ei-
nen gemeinsamen Prozess zur Prifung einer weiteren Angleichung, Koordination, Fusion oder anderer For-
men der Integration beider Gruppen. Die CPIPG beteiligt sich als unterstiitzender Aktionar an dem Projekt.
Ziel ist es, potenzielle Synergien und Effizienzsteigerungen zu identifizieren, die die Transparenz und die Ren-
tabilitat fur alle Stakeholder verbessern.

Die S IMMO-Aktie

Gemal3 Zwischenbericht zum 30. Juni 2023 der SIMMO startete die SIMMO-Aktie mit einem Kurs von
EUR 12,48 in das Geschaftsjahr 2023. Ende Juni notierte die S IMMO-Aktie bei EUR 12,20, was einer Year-
to-Date-Performance von -2,2% entspricht. Die Marktkapitalisierung der S IMMO AG lag zum 30. Juni 2023
somit bei EUR 898,0 Mio.
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Analystenempfehlungen

Mehrere nationale und internationale Finanzhauser veroffentlichen regelmdBig ihre Einschatzungen zur
IMMOFINANZ. lhre laufend aktualisierten Bewertungen sind auf der Unternehmens-Website unter
https://immofinanz.com/de/investor-relations/aktie im Reiter ,,Analysen” abrufbar.

ESG-Ratings

Nachhaltigkeitsthemen gewinnen bei Investoren, Mietern und in der Offentlichkeit immer mehr an Bedeu-
tung. Um die Transparenz fur ihre Stakeholder weiter zu erhéhen, nahm die IMMOFINANZ im Berichtszeit-
raum erneut an mehreren ESG-Ratings und -Rankings teil. So erfolgte im 1. Halbjahr 2023 unter anderem
ein Update des Sustainalytics-Ratings. Die Gesamt-ESG-Risikobewertung wurde dabei als gering eingestuft
und verbesserte sich fir das Geschaftsjahr 2022 erneut auf 12,5 — nach 13,1 ftr 2021 und 15,6 fur 2020
(auf einer Skala von O bis 100).

Finanzkalender

29. November 2023! Veroffentlichung des Ergebnisses fur die ersten drei Quartale 2023

! Veroffentlichung erfolgt nach Borsenschluss der Wiener Bérse.

IR-Kontakt

Gerne stehen wir lhnen fur Fragen und Auskinfte zur IMMOFINANZ und ihrer Aktie zur Verfigung.

Simone Korbelius
T: +43 1 88090 2291
investor@immofinanz.com
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Konzernzwischen-
lagebericht

Allgemeine Angaben

Die IMMOFINANZ AG ist das Mutterunternehmen der IMMOFINANZ Group. Die Aufstockung der Anteile an
der SIMMO auf 50% plus eine Aktie wurde zum Jahresende 2022 abgeschlossen. Vor diesem Hintergrund
wurden die Vermogenswerte und Schulden der S IMMO ab 31. Dezember 2022 in den Konzernabschluss der
IMMOFINANZ einbezogen; die Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung wurden seit dem 1. Quartal 2023
bericksichtigt. Fur Angaben, die die IMMOFINANZ inklusive SIMMO betreffen, findet die Bezeichnung
,IMMOFINANZ Group" Anwendung. Angaben exklusive S IMMO sind als ,IMMOFINANZ" gekennzeichnet.

IMMOFINANZ und S IMMO halten komplementére Portfolios und sind in folgenden Landern prasent: Oster-
reich, Deutschland, Tschechien, Slowakei, Ungarn, Rumanien und Kroatien. Die IMMOFINANZ ist zusatzlich
noch in Polen, Serbien, Slowenien und Italien tatig. Sowohl das Immobilienportfolio der IMMOFINANZ als auch
jenes der S IMMO besteht Uberwiegend aus Gewerbeimmobilien der Assetklassen Biiro und Einzelhandel, dar-
Uber hinaus besitzt die S IMMO Hotels und Wohnimmobilien.

Wirtschaftlicher Uberblick und
Immobilienmarkte der
IMMOFINANZ Group

Im 1. Halbjahr 2023 bot sich in der Europdischen Union ein einheitliches Bild: Stark gestiegene Energiepreise
in Kombination mit Lieferkettenproblemen fihrten zu einem starken Anstieg der Inflation. Die Europdische
Zentralbank flhrte ihre bereits 2022 begonnene Politik schrittweiser Zinserhéhungen zur Inflationsbekamp-
fung fort. Ein milder Winter und eine Abnahme des Energiebedarfs im Fruhjahr fihrten zu einer leichten Ent-
spannung der Situation. Aufgrund einer nach wie vor zu hohen Kerninflation ist jedoch kein Ende der Leitzins-
erhéhungen in Sicht. Die Kombination aus anhaltend hoher Inflation und steigenden Zinsen belastet das Wirt-
schaftswachstum in den Kernmarkten der IMMOFINANZ Group.

Das Bruttoinlandsprodukt in der EU verzeichnete zum Ende des 2. Quartals im Jahresvergleich ein Wachstum
von 0,5% im Vergleich zu 4,0% im Jahr zuvor. Die EU-Kommission erwartet derzeit ein Wachstum von 1,0%
flr das gesamte Jahr 2023, fir 2024 liegt die Prognose bei 1,7%. Unsicherheitsfaktoren hinsichtlich der wirt-
schaftlichen Entwicklung wie etwa die hohe Inflation und der schwachelnde Welthandel stellen Risiken fir die
wirtschaftliche Dynamik dar.

Die Arbeitslosenquote in der EU betrug zum Ende des 2. Quartals 5,9% und verbesserte sich damit leicht
gegentber den 6,0% des Vorjahres. Die Verbraucherpreisinflation erreichte im Euroraum Ende Juli 2023 6,4%
und lag damit bereits deutlich unter dem Vergleichswert des Vorjahres (8,9%). Unter den Euroldndern inner-
halb der Kernmarkte der IMMOFINANZ Group verzeichnete die Slowakei im Juli mit 11,3% die hochste Infla-
tion, gefolgt von Kroatien mit 8,3%. AuBerhalb des Euroraums erreichten die hochsten Preisanstiege im Juni
2023 Ungarn mit 19,9%, Tschechien mit 11,2% und Polen mit 11,0%.

11
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Transaktions- und Vermietungsmarkt

Der europaische Transaktionsmarkt verzeichnete mit rund EUR 74 Mrd. im 1. Halbjahr 2023 einen Rickgang
von rund 53% im Vorjahresvergleich. Steigende Finanzierungskosten und héhere Marktunsicherheiten fihrten
zu Ruckgangen bei den Transaktionsvolumina von bis zu 70%. Im internationalen Vergleich mussten Schweden
(-67%), Deutschland (-62%) und Italien (-42%) die groRten Rickgdnge bei den Transaktionsvolumina verzeich-
nen. Betrachtet nach Sektoren, erreichten Wohnimmobilien die starksten Rickgange (-61%), gefolgt von BU-
ros (-50%) sowie Industrie- und Logistikimmobilien (-43%). Auch fur die zweite Jahreshalfte ist mit Zurtck-
haltung bei Transaktionen zu rechnen. Klarheit hinsichtlich der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in den
nachsten Jahren wirde zur Beschleunigung der Transaktionstatigkeit beitragen.

Im Bereich Biroimmobilien fuhrt die aktuelle Wirtschaftslage zu spurbarer Zurtickhaltung bei der Anmietung
von Neuflachen, wahrend sich bei der Verlangerung von Bestandsvertragen die zunehmende Nachfrage nach
ESG-konformen Immobilien zeigt. Trotz tendenziell steigender oder zumindest stagnierender Leerstandsra-
ten verzeichnen die Biromarkte dabei einen Anstieg der Mieten. So stieg beispielsweise die Spitzenmiete in
Dusseldorf - trotz einer Zunahme des Leerstands auf 10,9% — um 11,9% auf rund EUR 38/m?/Monat. Unter-
strichen wird dies durch die Zahlen fir die Vermietungsleistung, die eine stabile Entwicklung aufweisen und
haufig sogar Uber den Vergleichswerten des Vorjahres liegen. Vor dem Hintergrund auslaufender Develop-
ment-Pipelines wird sich der Leerstand auf den meisten Markten in den ndchsten Quartalen noch erhéhen.
Mieterbindung und Immobilienqualitdt werden damit deutlich an Bedeutung gewinnen.

Auch wenn die Einzelhandelsumsatze aufgrund der aktuellen Wirtschaftssituation tendenziell zurtickgehen,
zeigt sich die Entwicklung im Bereich Einzelhandelsimmobilien stabil. Dabei erweisen sich besonders Fach-
marktzentren weiterhin als attraktiv. Grund dafur ist, dass die Spitzenrenditen fir Einzelhandelsimmobilien
bereits wahrend der Covid-19-Pandemie nachgaben und die hohe Inflation die Umsatze bei Diskontern ankur-
belt. Die Mieten entwickeln sich stabil mit Spitzenmieten im Fachmarktbereich von bis zu EUR 17,0/m?/Monat.

Eine deutliche Erholung verzeichnet der Tourismus, die Nachtigungszahlen gehen nach oben. Davon profitiert
auch der Hotelmarkt in der CEE-Region, dessen Attraktivitdt damit auch fur Anleger wieder steigt. Es wird
erwartet, dass sich dieser Trend auch in den kommenden Quartalen fortsetzen wird.
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Portfoliobericht

Die IMMOFINANZ konzentriert sich auf ihr Kerngeschéft als wachstumsorientierter Bestandshalter sowie
auf die laufende Optimierung ihres Portfolios. Dies schlieRt auch Akquisitionen und fallweise Projektent-
wicklungen mit ein. Dabei richtet das Unternehmen den Fokus auf hoch rentierende Objekte.

Die Portfoliostrategie der IMMOFINANZ basiert auf ihren etablierten Marken sowie flexiblen und innovativen
Immobilienangeboten mit starker Kundenorientierung. Ein aktives Portfoliomanagement stellt sicher, dass die
Immobilien nicht nur fir die Mieter attraktiv sind, sondern auch in sozialer Hinsicht und aus 6kologischer
Perspektive im Einklang mit dem Prinzip der Nachhaltigkeit stehen. Damit wird die IMMOFINANZ auch kinftig
die Bedurfnisse von Mietern und Konsumenten im Einzelhandels- sowie von Mietern und deren Mitarbeitern
im Burobereich erftllen.

Immobilienportfolio der IMMOFINANZ Group

Zum 30. Juni 2023 umfasste das Immobilienportfolio der IMMOFINANZ Group (IMMOFINANZ inklusive
S IMMO) 520 Objekte* mit einem Portfoliowert* von EUR 7.811,1 Mio. (31. Dezember 2022: 627 Immobilien
bzw. EUR 8.363,8 Mio. Buchwert). Davon entfiel mit EUR 7.384,8 Mio. bzw. 94,5% des Buchwerts der GroBteil
auf Bestandsimmobilien* mit einer vermietbaren Fliche von 3,4 Mio. m?, die laufende Mieterlése erwirtschaf-
ten. Den Projektentwicklungen® sind EUR 223,1 Mio. bzw. 2,9% des Buchwerts zuzurechnen. Ein Buchwert
in Hohe von EUR 203,2 Mio. bzw. 2,6% entfiel auf Pipelineprojekte®, die zukunftig geplante Projektentwick-
lungen, unbebaute Grundsticke und Immobilienvorrate umfassen. Die Hotels der S IMMO im Eigenbetrieb
(Vienna Marriott und Budapest Marriott) mit einer Gesamtmietfliche von 47.277 m? werden in diesem Port-
foliobericht nicht bertcksichtigt.

Aufgrund der Anwendung von IFRS 16 seit dem 1. Quartal 2019 ergeben sich Abweichungen zwischen denim
Portfoliobericht dargestellten und den in der Bilanz enthaltenen Werten. Die im Portfoliobericht angefihrten
Portfoliowerte basieren auf den gutachterlichen Wertermittlungen bzw. auf einer internen Bewertung. Die
bilanzierten Immobilienwerte enthalten dartiber hinaus aktivierte Nutzungsrechte auf Erbbaurechte.

Die Aufstockung des Anteils an der S IMMO auf 50% plus eine Aktie erfolgte per Jahresende 2022. Daher wer-
den die Vermogenswerte und Schulden der SIMMO seit 31. Dezember 2022 in den Konzernabschluss der
IMMOFINANZ einbezogen, die Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung seit dem 1. Quartal 2023.

* Inklusive Immobilien der IMMOFINANZ Group, die zur VerauBerung gehalten werden und unter IFRS 5 fallen (30. Juni 2023: EUR 145,5 Mio,; Details siehe
Kapitel 4.6 im Konzernzwischenabschluss)
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Immobilienportfolio der IMMOFINANZ Group nach Kernmarkten und Klassifikation

Bestands- Projekt- Pipeline- Immobilien- Immobilien-
Anzahl der immobilien  entwicklungen projekte portfolio portfolio
Immobilienportfolio Immobilien in MEUR in MEUR in MEUR? in MEUR in %
Osterreich 28 723,5 689 192 811,6 104
Deutschland 5 51838 0,0 4,6 5234 6,7
Polen 31 979,8 9,4 0,0 989,2 12,7
Tschechien 48 680,0 0,0 0,0 680,0 87
Ungarn 19 2258 0,0 2,7 2285 2,9
Rumanien 33 635,3 68,1 68,2 7716 99
Slowakei 36 449,7 0,0 13 451,0 58
Adriatic? 62 511,9 64,5 35,9 612,3 7.8
S IMMO 258 2.660,0 12,2 71,3 2.743,5 35,1
IMMOFINANZ Group 520 7.384,8 2231 203,2 7.811,1 100,0
in % 94,5 29 2,6 100,0

* Inklusive Immobilienvorrate
2 In nach Buchwerten absteigender Reihenfolge: Kroatien, Serbien, Slowenien und Italien

Immobilienportfolio der IMMOFINANZ

Zum 30. Juni 2023 umfasste das Immobilienportfolio der IMMOFINANZ (IMMOFINANZ exklusive S IMMO)
262 Objekte* (31. Dezember 2022: 265 Objekte) vor allem in den Kernmarkten Osterreich, Deutschland,
Polen, Tschechien, Slowakei, Ungarn, Rumanien und Adriatic (Kroatien, Serbien, Slowenien und lItalien) mit
einem Portfoliowert* von EUR 5.067,6 Mio. (31. Dezember 2022: EUR 5.199,6 Mio.). Davon entfiel mit
EUR 4.724,8 Mio. bzw. 93,2% des Buchwerts der Grofteil auf Bestandsimmobilien* mit einer vermietbaren
Flache von 2,2 Mio. m?. Den Projektentwicklungen® sind EUR 210,9 Mio. bzw. 4,2% des Buchwerts zuzurech-
nen. Ein Buchwert in Héhe von EUR 131,9 Mio. bzw. 2,6% entfiel auf Pipelineprojekte®, Per 30. Juni 2023
entfiel ein Anteil von 50,7% auf Buros und 47,8% auf Einzelhandelsimmobilien.

Struktur des Immobilienportfolios der IMMOFINANZ
Buchwert gesamt: EUR 5.067,6 Mio.

Pipelineprojekte inklusive
Immobilienvorrate 2,6%

Bestandsimmobilien 93,2% Projektentwicklungen 4,2%

Verkaufe der IMMOFINANZ

Die IMMOFINANZ setzte im 1. Halbjahr 2023 ihre strategischen Immobilienverkaufe fort. Darunter befand sich
unter anderem die Wiener Biroimmobilie Bureau am Belvedere mit knapp 9.000 m?, die im Méarz erfolgreich
an einen osterreichischen Investor verkauft wurde. Ein weiterer Verkauf betraf ein Grundsttck in der Turkei,
mit dem die IMMOFINANZ ihren Austritt aus diesem Markt vollzog.

Dariber hinaus unterzeichnete die IMMOFINANZ im Februar 2023 eine Absichtserklarung tber den Verkauf
mehrerer Blroimmobilien am Standort Wienerberg an die SIMMO. Es handelt sich dabei um sechs Be-
standsimmobilien mit einer vermietbaren Fliche von rund 128.000 m? sowie eine Projektentwicklung mit
rund 20.000 m? Flache, die im Sommer 2023 fertiggestellt wird. Das Transaktionsvolumen umfasst insgesamt
rund EUR 411,0 Mio.

* Inklusive Immobilien der IMMOFINANZ, die zur VerauBerung gehalten werden und unter IFRS 5 fallen (30. Juni 2023: EUR 9,2 Mio.; Details siehe Kapitel 4.6 im
Konzernzwischenabschluss)
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Im Rahmen dieser Vereinbarung verkaufte die IMMOFINANZ im Juli 2023, also nach dem Berichtszeitraum,
die Wiener Twin Towers an die S IMMO. Die Verwaltung und Vermietung dieser voll vermieteten Buroimmo-
bilie, die unter der Marke myhive betrieben wird, erfolgt weiterhin durch das Team der IMMOFINANZ.
Da die IMMOFINANZ eine kontrollierende Beteiligung in Hohe von 50% plus einer Aktie an der S IMMO hilt,
ergeben sich aus diesen Transaktionen mit der S IMMO keine Auswirkungen auf die Finanz- und Ertragslage
der Gruppe.
Der Buchwert des gesamten Immobilienportfolios setzte sich zum 30. Juni 2023 wie folgt zusammen:
Immobilienportfolio der IMMOFINANZ nach Marken und Klassifikation
Bestands- Projekt- Pipeline- Immobilien- Immobilien-
Anzahl der immobilien entwicklungen projekte portfolio portfolio
Immobilienportfolio Immobilien in MEUR in MEUR in MEUR? in MEUR in%
Biiro 49 2.387,7 135,8 45,3 2.568,8 50,7
davon myhive 28 14378 1358 0,0 15736 311
davon Buro Sonstige 21 949,9 0,0 4573 995,2 19,6
Einzelhandel 197 2.319,2 73,9 26,7 2.419,8 47,8
davon VIVO!/
Shopping Center 10 683,9 0,0 0,0 683,9 13,5
davon STOP SHOP/
Retail Park 162 1.509,5 73,9 25,2 1.608,6 31,7
davon Einzelhandel
Sonstige 25 1258 0,0 15 1273 2,5
Sonstige 16 17,9 1,2 59,9 79,0 1,6
IMMOFINANZ 262 4.724,8 210,9 131,9 5.067,6 100,0

L Inklusive Immobilienvorrite (Koln bzw. Adama) in Hohe von EUR 4,7 Mio.

Immobilienportfolio der S IMMO

Das Immobilienportfolio der S IMMO - ohne selbst genutzte Hotelimmobilien — bestand zum 30. Juni 2023 aus
258 Immobilien mit einem Buchwert von EUR 2.743,5 Mio. (31. Dezember 2022: 362 Immobilien bzw.
EUR 3.164,2 Mio. Buchwert) sowie einer vermietbaren Fliache von 1,3 Mio. m* (31. Dezember 2022: 1,4 Mio. m®).

Fur weiterfihrende Informationen zum Immobilienportfolio verweisen wir auf die Zwischenmitteilung zum

30. Juni 2023 der S IMMO AG.

Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ Group

Zum 30. Juni 2023 wiesen die 427 Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ Group einen Buchwert von
EUR 7.384,8 Mio. auf (31. Dezember 2022: 530 Immobilien bzw. EUR 7.936,0 Mio. Buchwert). Davon entfielen
32,3% auf Biros, 31,4% auf den Einzelhandelsbereich und 36,0% auf die S IMMO. Gemessen am Buchwert lag
der Schwerpunkt der Bestandsobjekte nach Segmenten auf den Markten Polen (EUR 979,8 Mio.), Osterreich
(EUR 723,5 Mio.) und Tschechien (EUR 680,0 Mio.) sowie auf der S IMMO (EUR 2.660,0 Mio.). Die vermietbare
Flache betrug 3,4 Mio. m® Das Bestandsportfolio wies eine Bruttorendite von 6,9% auf Basis der IFRS-Mieter-
|6se auf. Dabei wird die Abgrenzung von Mietanreizen wie etwa die marktiblichen mietfreien Zeiten oder Aus-
baukosten (Fit-outs) gemafR IFRS Uber die Vertragslaufzeit linear abgegrenzt. Der Vermietungsgrad lag mit

92,5% auf hohem Niveau (31. Dezember 2022: 92,9%).
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Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ Group nach Segmenten

Anzahl der Buchwert Buchwert Vermietbare Vermietete Vermietungsgrad
Bestandsimmobilien Immobilien in MEUR in % Fliche in m* Fliche in m? in %
Osterreich 23 7235 9,8 234.337 230.071 98,2
Deutschland 3 51838 7,0 87.652 65.648 749
Polen 30 979,8 133 438.079 411.399 939
Tschechien 48 680,0 9,2 279.219 269.093 96,4
Ungarn 16 2258 31 169.167 167.969 99,3
Rumanien 15 635,3 8,6 339.684 293954 86,5
Slowakei 35 449,7 6,1 264.049 251.629 95,3
Adriatict 38 5119 6,9 341584 339.608 99,4
S IMMO 219 2.660,0 36,0 1.258.557 1.126.326 89,5
IMMOFINANZ Group 427 7.384,8 100,0 3.412.328 3.155.697 92,5
Buchwert Finanzierungs-
Mieterlose Finanzierungen kosten inkl.
Bestandsimmobilien Q22023 in MEUR  Bruttorendite in % in MEUR Derivate in % LTVin %
Osterreich 11,1 6,1 39338 2,4 54,4
Deutschland 4,4 34 275,7 32 53,2
Polen 16,8 6,9 515,7 2,7 52,6
Tschechien 11,7 6,9 247,5 2,3 36,4
Ungarn 52 9,2 1071 1,7 47,4
Rumanien 133 8,4 0,0 0,0 0,0
Slowakei 8,8 7,8 180,5 2,6 40,1
Adriatict 11,5 9,0 92,6 49 18,1
S IMMO 439 6,6 1.034,0 2,4 389
IMMOFINANZ Group 126,7 6,9 2.847,1 2,6 38,6
Projektentwicklungen bzw. Pipelineprojekte 1,1 40,6 39
Mieterlose aus verauBerten Objekten und Anpas-
sungen 2,7 0,0 0,0
Konzernfinanzierungen IMMOFINANZ 0,0 457,7 4,5
Konzernfinanzierungen S IMMO 0,0 499,8
IMMOFINANZ Group 130,5 3.845,2 2,7
Marktwert Immobilienportfolio in MEUR 78111
Liquide Mittel? in MEUR -729,2
Immobilienwert selbst genutzter Immobilen
S IMMO 230,55
IMMOFINANZ Group in MEUR 3.116,0 8.041,6
Netto-LTV in % 38,7

1 In nach Buchwerten absteigender Reihenfolge: Serbien, Slowenien, Italien und Kroatien
2 Liquide Mittel inklusive liquider Mittel aus zur VerduBerung gehaltenen Vermogenswerten
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Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ

Zum 30.Juni 2023 wiesen die 208 Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ einen Buchwert von
EUR 4.724,8 Mio. auf (31. Dezember 2022: 208 Bestandsimmobilien bzw. EUR 4.852,1 Mio. Buchwert). Da-
von entfielen 50,5% auf Buros und 49,1% auf den Einzelhandelsbereich. Die vermietbare Flache betrug
2,2 Mio. m? (31. Dezember 2022: 2,2 Mio. m?). Die Immobilien wiesen eine Bruttorendite von 7,0% auf Basis
der IFRS-Mieterlose auf.

Der Vermietungsgrad lag mit 94,2% unverandert auf hohem Niveau (30. Juni und 31. Dezember 2022: 94,3%).
Gemal3 Berechnungsformel der EPRA ergibt sich eine Leerstandsquote von 6,6% (31. Dezember 2022: 6,5%;
30. Juni 2022: 6,1%). Die EPRA-Leerstandsquote basiert auf dem Verhéltnis von geschatzter Marktmiete der
leerstehenden Flachen zur geschatzten Marktmiete des Bestandsportfolios. Die Vermietungsleistung fir Be-
standsimmobilien und Projektentwicklungen lag im 1. Halbjahr 2023 exklusive sonstiger Bestandsimmobilien
bei rund 148.200 m?, Insgesamt entfielen davon 58.500 m? auf Neuvermietungen sowie 89.700 m? auf Verlan-
gerungen. Die durchschnittliche nach Mieterlésen gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage (WAULT) lag bei
3,6 Jahren (31. Dezember 2022: 3,5 Jahre).

Mietauslaufprofil der IMMOFINANZ - Bestandsimmobilien gesamt
Befristete Mietvertrage bis zum Vertragsende, unbefristete Mietvertrage bis zum frilhestmoglichen Ausstiegs-
datum im Verhaltnis zur vermieteten Bruttogesamtmietflache (in GLA-Flachen?; exklusive S IMMO):

1 Jahrin % 2 Jahrein % 3 Jahrein % 4 Jahrein % 5 Jahrein % >5Jahrein% >10Jahrein %

13 15 17 15 15 18 8

1 Bruttogesamtmietflache (Gross Lettable Area): gesamte den Mietern zur exklusiven Nutzung verfiigbare Flache. Dies schlieBt somit Gemeinflachen, wie z. B. Ver-
kehrsflachen, Parkflachen, Serviceflachen etc, aus.

Nachhaltigkeitszertifizierungen

Insgesamt beliefen sich die zertifizierten Flachen per Ende Juni 2023 auf rund 900.900 m? in Gebduden mit
einem Buchwert von EUR 2,4 Mrd. Somit wiesen 50,7% des Buchwerts bzw. 41,8% der Gesamtflache des
Bestandsportfolios Nachhaltigkeitszertifikate auf. Im Birobereich waren bereits 78,3% der Immobilien gemes-
sen am Buchwert bzw. 72,9% der Gesamtflache zertifiziert.

Like-for-like-Mieterl6se der IMMOFINANZ mit deutlichem Plus von 10,3%

In einer Like-for-like-Betrachtung (d. h. Vergleichsperioden bereinigt um Neuakquisitionen, Fertigstellungen
und Verkaufe) verbesserten sich die Mieterlése im 2. Quartal 2023 erneut deutlich um 10,3% bzw.
EUR 6,9 Mio. auf EUR 74,3 Mio. nach EUR 67,4 Mio. im 2. Quartal 2022. Dabei zeigten fast alle Kernmarkte —
angefiihrt von Osterreich — eine positive Entwicklung. Insgesamt legten die Like-for-like-Mieterlése im Bi-
robereich um 9,0% und jene im Einzelhandelsbereich um 11,8% zu. Treibende Faktoren waren dabei vor allem
die Indexierung der Mietvertrage sowie hohere Umsatzmieten im Einzelhandel.

Im Vergleich des 1. Halbjahres 2023 mit dem Vorjahreszeitraum wiesen die Like-for-like-Mieterltse ein Plus
von EUR 13,0 Mio. bzw. 10,0% auf EUR 143,3 Mio. auf (Biro: +9,5%; Einzelhandel: +10,7%).

* Durchschnittliche nach Mieterlosen gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage (Weighted Average Unexpired Lease Term). Zur Berechnung wird bei befristeten Ver-
tragen entweder das Laufzeitende oder - so vorhanden - die Laufzeit bis zur Break-Option (Sonderkindigungsrecht des Mieters) bertcksichtigt. Bei unbefristeten
Vertragen werden mindestens zwei Jahre als Restlaufzeit berticksichtigt, oder ein langerer Zeitraum, falls die Break-Option erst spater als nach zwei Jahren greift.
Durch eine Anderung der Berechnungsgrundlage ist eine Vergleichbarkeit mit den Vorjahreszahlen nur bedingt moglich
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Bestandsimmobilien like-for-like der IMMOFINANZ nach Kernmarkten

Mieterlose Mieterlose Veranderung Veranderung
Bestandsimmobilien Anzahl der Buchwert Buchwert Q22023 Q22022 der Mieterlose  der Mieterlose
like-for-like* Immobilien in MEUR in % in MEUR in MEUR in MEUR in %
Osterreich 22 692,1 16,7 109 91 17 19,1
Deutschland 2 386,4 9,3 37 33 0,4 11,9
Polen 24 951,0 229 16,2 16,3 -0,1 -0,6
Tschechien 18 486,8 11,7 8,4 7,0 1,4 20,2
Ungarn 14 194,4 4,7 4,5 39 0,6 150
Rumadnien 15 635,3 153 133 11,7 16 14,1
Slowakei 20 3324 8,0 6,5 6,1 04 6,6
Adriatic? 35 473,22 11,4 10,8 10,0 0,8 8,3
IMMOFINANZ 150 4.151,6 100,0 74,3 67,4 6,9 10,3

*In dieser Berechnung sind nur jene Objekte enthalten, die in beiden Perioden vollstiandig im Besitz der IMMOFINANZ waren; sie ist also um Neuakquisitionen, Fertig-
stellungen und Verkaufe bereinigt.
2 In nach Buchwerten absteigender Reihenfolge: Serbien, Slowenien, Italien und Kroatien

Bestandsimmobilien like-for-like der IMMOFINANZ nach Assetklassen und Marken

Mieterlose Mieterlose Veranderung Veranderung

Bestandsimmobilien Anzahl der Buchwert Buchwert Q22023 Q22022 der Mieterlose  der Mieterlose
like-for-like* Immobilien in MEUR in % in MEUR in MEUR in MEUR in%
Biiro 37 2.223,9 53,6 31,8 29,2 2,6 9,0

davon myhive 24 1.406,4 339 213 20,7 0,6 31

davon

Buro Sonstige 13 817,5 19,7 10,5 8,5 2,0 234
Einzelhandel 112 1.909,8 46,0 42,4 37,9 4,5 11,8

davon VIVO!/

Shopping Center 10 6839 16,5 15,6 13,6 20 14,7

davon STOP SHOP/

Retail Park 100 1.215,0 29,3 26,5 24,1 2,5 10,2

davon Einzelhandel Sonstige 2 10,9 0,3 0,3 0,3 0,0 1,1
Sonstige 1 17,9 0,4 0,1 0,3 -0,2 -60,3
IMMOFINANZ 150 4.151,6 100,0 74,3 67,4 6,9 10,3

1 In dieser Berechnung sind nur jene Objekte enthalten, die in beiden Perioden vollstandig im Besitz der IMMOFINANZ waren; sie ist also um Neuakquisitionen, Fertig-
stellungen und Verkaufe bereinigt.

Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ - Biiro

Der Buchwert der 39 Birobestandsimmobilien der IMMOFINANZ exklusive S IMMO belief sich zum 30. Juni
2023 auf EUR 2.387,7 Mio. (31. Dezember 2022: 40 Bestandsimmobilien bzw. EUR 2.537,1 Mio. Buchwert)
und reprasentierte somit 50,5% des gesamten Bestandsimmobilienportfolios bzw. 39,5% der Mieterlose der
Bestandsimmobilien im 2. Quartal 2023. Der Vermietungsgrad des Buroportfolios belief sich Ende Juni auf
87,0% (31. Dezember 2022: 88,1%; 30. Juni 2022: 88,9%).

Das Biroportfolio wies weiterhin eine ausgewogene Mieterstruktur auf. Der Anteil der zehn groBten Mieter
belief sich auf 21,9% der Burobestandsflache. Kein Einzelmieter hatte mehr als 3,7% der gesamten Buiro-
bestandsflache gemietet (31. Dezember 2022: 21,6% bzw. 3,6%). Die WAULT* betrug per 30. Juni 2023
3,5 Jahre (31. Dezember 2022: 3,6 Jahre).

* Durchschnittliche nach Mieterldsen gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrdge (Weighted Average Unexpired Lease Term). Zur Berechnung wird bei befristeten Ver-
tragen entweder das Laufzeitende oder - so vorhanden - die Laufzeit bis zur Break-Option (Sonderkiindigungsrecht des Mieters) bertcksichtigt. Bei unbefristeten
Vertragen werden mindestens zwei Jahre als Restlaufzeit bertcksichtigt, oder ein langerer Zeitraum, falls die Break-Option erst spater als nach zwei Jahren greift.
Durch eine Anderung der Berechnungsgrundlage ist eine Vergleichbarkeit mit den Vorjahreszahlen nur bedingt maéglich.
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28,2%

Polen

21, 7%

Deutschland

11,6%

Tschechien

24.0%

Osterreich

,J_ﬂ\\

1,7%

Adriatic?

Der Biirosektor in den Kernmarkten der IMMOFINANZ

Anteil am Buchwert Bestandsimmobilien

EUR 2.387,7 Mio.
per 30. Juni 2023

2,4%

Slowakei

10,8%

Rumanien

Polen Osterreich Deutschland

Anzahl der Immobilien 10 Anzahl der Immobilien 9 Anzahl der Immobilien 3
Buchwert in MEUR 673,8 Buchwert in MEUR 573,7 Buchwert in MEUR 518,8
Buchwert in % 28,2 Buchwert in % 24,0 Buchwert in % 21,7
Vermietbare Fliche in m2 234.400 Vermietbare Flidche in m2 161.576 Vermietbare Fliache in m?2 87.652
Vermietungsgrad in % 90,2 Vermietungsgrad in % 97,9 Vermietungsgrad in % 74,9
Mieterlése Q2 2023 in MEUR 10,0 Mieterldse Q2 2023 in MEUR 8,0 Mieterlose Q2 2023 in MEUR 4,4
Bruttorendite in % 6,0 Bruttorendite in % 5,6 Bruttorendite in % 3,4
Tschechien Rumanien Slowakei

Anzahl der Immobilien 5 Anzahl der Immobilien 9 Anzahl der Immobilien 2
Buchwert in MEUR 278,0 Buchwert in MEUR 258,7 Buchwert in MEUR 58,1
Buchwert in % 11,6 Buchwert in % 10,8 Buchwert in % 2,4
Vermietbare Flache in m2 76.833 Vermietbare Fliache in m2 178.873 Vermietbare Flache in m? 35.623
Vermietungsgrad in % 90,2 Vermietungsgrad in % 75,5 Vermietungsgrad in % 89,9
Mieterlose Q2 2023 in MEUR 4,4 Mieterlose Q2 2023 in MEUR 4.2 Mieterlose Q2 2023 in MEUR 1,1
Bruttorendite in % 6,3 Bruttorendite in % 6,6 Bruttorendite in % 7,8
Adriatic IMMOFINANZ

Anzahl der Immobilien 1 Anzahl der Immobilien 39

Buchwert in MEUR 26,6 Buchwert ain MEUR 2.387,7

Buchwert in % 1,1 Buchwert in % 100,0

Vermietbare Flache in m2 15.913 Vermietbare Flache in m? 790.870

Vermietungsgrad in % 100,0 Vermietungsgrad in % 87,0

Mieterlose Q2 2023 in MEUR 0,6 Mieterlose Q2 2023 in MEUR 32,7

Bruttorendite in % 8,5 Bruttorendite in % 55

! Kroatien
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Mietauslaufprofil der IMMOFINANZ - Bestandsimmobilien Biiro
Befristete Mietvertrage bis zum Vertragsende, unbefristete Mietvertrage bis zum frilhestmoglichen Ausstiegsda-
tum im Verhaltnis zur vermieteten Bruttogesamtmietflache (nur in GLA-Flachen?; exklusive S IMMO):

1Jahrin%

2 Jahrein %

3 Jahrein %

4 Jahre in %

5 Jahrein %

>5 Jahrein %

>10 Jahrein %

14 19

12

12

15

18

9

1 Bruttogesamtmietflache (Gross Lettable Area): gesamte den Mietern zur exklusiven Nutzung verfiigbare Flache. Dies schlieBt somit Gemeinflachen, wie z. B. Verkehrs-

flachen, Parkflachen, Serviceflachen etc,, aus.

Eine Ubersicht Uber die Buroimmobilien der IMMOFINANZ finden Sie unter
https.//immofinanz.com/de/buroimmobilien/burosuche.

Kennzahlen Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ - Biiro nach Kategorien

Anzahl der Buchwert Buchwert Vermietbare Vermietete Vermietungsgrad
Bestandsimmobilien Immobilien in MEUR in % Fliche in m* Fliche in m* in %
IMMOFINANZ 39 2.387,7 100,0 790.870 687.796 87,0
davon myhive 25 1.437,8 60,2 535.754 477.303 89,1
davon Biro Sonstige 14 949,9 39,8 255.116 210.492 82,5
Buchwert Finanzierungs-
Mieterlose Finanzierungen kosten inkl.
Bestandsimmobilien Q22023 in MEUR  Bruttorendite in % in MEUR Derivate in % LTV in %
IMMOFINANZ 32,7 5,5 1.118,1 2,5 46,8
davon myhive 21,5 6,0 671,0 23 46,7
davon Biro Sonstige 11,2 4,7 4471 2,7 471

Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ - Einzelhandel

Der Buchwert der 168 Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ im Einzelhandelsbereich (exklusive S IMMO) be-
lief sich per 30.Juni 2023 auf EUR 2.319,2 Mio. (31. Dezember 2022: 167 Bestandsimmobilien bzw.
EUR 2.297,8 Mio. Buchwert) und umfasste somit 49,1% des gesamten Bestandsimmobilienportfolios bzw.
60,4% der Mieterlose des Bestandsportfolios im 2. Quartal 2023. Der Vermietungsgrad lag per 30. Juni 2023
bei hohen 98,4% (31. Dezember 2022: 98,8%; 30. Juni 2022: 98,5%). Die STOP SHOP/Retail Parks sowie die
Shopping Center der Marke VIVO! waren zu 98,9% bzw. 96,8% vermietet.

Durch einen ausgewogenen Mietermix wird fir Einzelhdndler und deren Kunden ein optimales Umfeld ge-
schaffen. Alle gro3eren Einzelhandelsimmobilien der IMMOFINANZ verfugen Uber solide internationale und
lokale Ankermieter, wobei kein Retailer mehr als 4,4% der gesamten Bestandsflache im Einzelhandel gemietet
hat. Die WAULT* lag per 30. Juni 2023 bei 3,4 Jahren (31. Dezember 2022: 3,5 Jahre).

* Durchschnittliche nach Mieterldsen gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrdge (Weighted Average Unexpired Lease Term). Zur Berechnung wird bei befristeten Ver-
tragen entweder das Laufzeitende oder - so vorhanden - die Laufzeit bis zur Break-Option (Sonderkiindigungsrecht des Mieters) bertcksichtigt. Bei unbefristeten
Vertragen werden mindestens zwei Jahre als Restlaufzeit bertcksichtigt, oder ein langerer Zeitraum, falls die Break-Option erst spater als nach zwei Jahren greift.
Durch eine Anderung der Berechnungsgrundlage ist eine Vergleichbarkeit mit den Vorjahreszahlen nur bedingt méglich.
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Der Einzelhandelssektor in den Kernmarkten der IMMOFINANZ\X

Anteil am Buchwert Bestandsimmobilien

EUR 2.319,2 Mio.
per 30. Juni 2023

15,5%

Rumanien
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Adriatic’ Tschechien Slowakei

Anzahl der Immobilien 37 Anzahl der Immobilien 43 Anzahl der Immobilien 33
Buchwert in MEUR 485,3 Buchwert in MEUR 402,0 Buchwert in MEUR 391,6
Buchwert in % 20,9 Buchwert in % 17,3 Buchwert in % 16,9
Vermietbare Flidche in m2 325.671 Vermietbare Flache in m2 202.387 Vermietbare Flache in m2 228.426
Vermietungsgrad in % 99,4 Vermietungsgrad in % 98,7 Vermietungsgrad in % 96,1
Mieterlése Q2 2023 in MEUR 10,9 Mieterldse Q2 2023 in MEUR 7,4 Mieterldse Q2 2023 in MEUR 7,6
Bruttorendite in % 9,0 Bruttorendite in % 7,3 Bruttorendite in % 7,8
Rumanien Polen Ungarn

Anzahl der Immobilien 5 Anzahl der Immobilien 20 Anzahl der Immobilien 16
Buchwert in MEUR 358,7 Buchwert in MEUR 306,0 Buchwert in MEUR 225,8
Buchwert in % 15,5 Buchwert in % 13,2 Buchwert in % 9,7
Vermietbare Flache in m? 149.576 Vermietbare Flache in m? 203.680 Vermietbare Flache in m? 169.167
Vermietungsgrad in % 98,7 Vermietungsgrad in % 98,1 Vermietungsgrad in % 99,3
Mieterlose Q2 2023 in MEUR 9,0 Mieterlose Q2 2023 in MEUR 6,8 Mieterlose Q2 2023 in MEUR 52
Bruttorendite in % 10,0 Bruttorendite in % 8,8 Bruttorendite in % 9,2
Osterreich IMMOFINANZ

Anzahl der Immobilien 14 Anzahl der Immobilien 168

Buchwert in MEUR 149,8 Buchwert in MEUR 2.319,2

Buchwert in % 6,5 Buchwert in % 100,0

Vermietbare Fliache in m2 72.761 Vermietbare Flache in m2 1.351.666

Vermietungsgrad in % 98,8 Vermietungsgrad in % 98,4

Mieterlése Q2 2023 in MEUR 3,1 Mieterlose Q2 2023 in MEUR 50,0

Bruttorendite in % 8,3 Bruttorendite in % 8,6

1 Serbien, Slowenien, Italien und Kroatien
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Branchenmix — Einzelhandel
Nur vermietete Flachen in Bestandsimmobilien per 30. Juni 2023

Elektronik &
Telekommunikation 5,9%

Restaurant &

Café 2,3%
Spiel-
waren 2,2%

Health & Beauty 7,3%
Supermarkt &

Mode 31,0% Lebensmittel 15,2%

Sport 7,2%

Schuhe 6,0%

Sonstige
Bereiche 6,5%
Entertainment &
Fitness 3,9%

Mobel &
Haushalt 12,5%

Mietauslaufprofil Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ - Einzelhandel
Befristete Mietvertrage bis zum Vertragsende, unbefristete Mietvertrage bis zum frilhestmoglichen Ausstiegs-
datum im Verhaltnis zur vermieteten Bruttogesamtmietflache (in GLA-Flachen?; exklusive S IMMO):

1 Jahrin % 2 Jahrein % 3 Jahrein % 4 Jahre in % 5 Jahrein % >5Jahrein%  >10Jahrein %

13 12 20 16 15 18 6

! Bruttogesamtmietflache (Gross Lettable Area): gesamte den Mietern zur exklusiven Nutzung verfiigbare Flache. Dies schlieBt somit Gemeinflachen, wie z. B. Verkehrs-
flachen, Parkflachen, Serviceflachen etc., aus.

Kennzahlen Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ - Einzelhandel nach Kategorien

Eine Ubersicht tber die Einzelhandelsimmobilien der IMMOFINANZ finden Sie unter
https.//immofinanz.com/de/retail /retail-suche.

Anzahl der Buchwert Buchwert Vermietbare Vermietete Vermietungsgrad
Bestandsimmobilien Immobilien in MEUR in % Fliche in m* Fliche in m* in %
IMMOFINANZ 168 2.319,2 100,0 1.351.666 1.330.339 98,4
davon VIVO!/
Shopping Center 10 683,9 29,5 312.202 302.346 96,8
davon STOP SHOP/
Retail Park 135 1.509,5 65,1 959.211 948.330 98,9
davon Einzelhandel
Sonstige 23 1258 54 80.254 79.663 99,3
Buchwert Finanzierungs-
Mieterlose Finanzierungen kosten inkl.
Bestandsimmobilien Q22023in MEUR  Bruttorendite in % in MEUR Derivate in % LTVin %
IMMOFINANZ 50,0 8,6 695,0 31 30,0
davon VIVO!/
Shopping Center 156 91 2048 2,2 30,0
davon STOP SHOP/
Retail Park 31,8 84 490,1 34 325
davon Einzelhandel
Sonstige 2,6 83 0,0 0,0 0,0
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Portfoliobericht
Bestandsimmobilien der S IMMO
Zum 30. Juni 2023 wiesen die 219 Bestandsimmobilien* der S IMMO einen Buchwert von EUR 2.660,0 Mio.
auf. Der Vermietungsgrad des Bestandportfolios lag bei 89,5%".
Fur weiterfihrende Informationen zum Portfolio verweisen wir auf die Zwischenmitteilung zum 30. Juni 2023
der SIMMO AG.
Projektentwicklungen der IMMOFINANZ Group
Per 30.Juni 2023 wiesen die Projektentwicklungen der IMMOFINANZ Group einen Buchwert von
EUR 223,1 Mio. auf (31. Dezember 2022: EUR 198,5 Mio.). Dies entspricht 2,9% des gesamten Portfolios
(31. Dezember 2022: 2,4%). Davon entfielen EUR 163,6 Mio. auf aktive Projektentwicklungen, die alle der
IMMOFINANZ zuzurechnen sind, sowie EUR 59,5 Mio. auf Projekte in der Vorbereitungs- bzw. Konzeptphase,
fur die noch keine offenen Baukosten angegeben werden kénnen. Der erwartete Verkehrswert der aktiven Pro-
jekte nach Fertigstellung belief sich auf EUR 234,9 Mio. Der Schwerpunkt lag dabei auf den Kernmarkten Os-
terreich und Adriatic mit einem erwarteten Verkehrswert von EUR 76,3 Mio. bzw. EUR 112,8 Mio., gefolgt von
Rumaénien mit EUR 45,8 Mio. Die S IMMO hatte per Ende Juni 2023 keine aktiven Projektentwicklungen.
Projektentwicklungen der IMMOFINANZ Group
Voraussichtlicher Erwartete Erwartete
Offene Geplante Verkehrswert nach Mieterlose bei Rendite nach
Anzahl der Buchwert Buchwert Baukosten vermietbare Fertigstellung  Vollauslastung Fertigstel-
entwicklungen Immobilien in MEUR in% in MEUR Fliche in m? in MEUR in MEUR lung in %*
Osterreich 1 68,3 41,7 3,6 19.882 76,3 3,8 53
Rumanien 41,0 251 33 21.127 45,8 33 7,5
Adriatic? 54,3 33,2 539 73.583 112,8 8,5 79
Aktive Projekte
IMMOFINANZ 11 163,6 100,0 60,8 114.592 234,9 15,7 7,0
Projekte in
Vorbereitung
IMMOFINANZ 47.3
Projekte in
Vorbereitung
SMMO 122
IMMOFINANZ
Group 223,1

1 Erwartete Mieterlose nach Fertigstellung im Verhaltnis zum aktuellen Buchwert inklusive offener Baukosten
2 Kroatien und Serbien

Die aktuellen Schwerpunkte der Entwicklungstatigkeit der
IMMOFINANZ

Osterreich

Die aktive Projektentwicklung myhive Urban Garden am Wienerberg umfasst die Modernisierung einer beste-
henden Buroimmobilie in Wien mit rund 17.600 m? und geplanter Fertigstellung im August 2023. Das Projekt
wird Uber eine begriinte Fassade und zahlreiche weitere Grunflachen verfligen sowie im Einklang mit hdchsten
Nachhaltigkeitsstandards — inklusive Green-Lease-Mietvertrage — betrieben werden. Nach Fertigstellung wird
das Gebaude eine BREEAM-Zertifizierung mit Pradikat ,Outstanding” aufweisen.

* Exklusive selbst genutzter Hotels. Details zur Erstkonsolidierung der S IMMO siehe Konzernabschluss der IMMOFINANZ Group und Neubewertung des selbst genutz-
ten Immobilienvermogens (Kapitel 2.3 im Konzernabschluss des Geschéftsberichts 2022).
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Adriatic

In Kroatien entstehen acht neue Retail Parks der Marke STOP SHOP in den Stadten Daruvar, Vinkovci, Cakovec,
Pazin, Bakovo, Dugo Selo, Vukovar und Virovitica. Der STOP SHOP in Daruvar wurde bereits am 9. Mdrz 2023
eroffnet, jener in Vinkovciam 27. April 2023. Zudem wird der bestehende STOP SHOP Standort im serbischen
Sremska Mitrovica um rund 2.300 m? auf 9.300 m? erweitert.

Rumanien
In Bukarest wird das Bestandsgebdude myhive Victoria Park umfassend modernisiert und in das flexible Buro-
konzept von myhive integriert. Die Fertigstellung ist fir das 2. Halbjahr 2023 geplant.

Pipelineprojekte der IMMOFINANZ Group

Pipelineprojekte sind fur die Zukunft geplante Projektentwicklungen, Grundstiicksreserven oder temporar
eingestellte Projekte. Per 30. Juni 2023 wiesen sie einen Buchwert von EUR 203,2 Mio. bzw. 2,6% des Ge-
samtimmobilienportfolios auf. Davon entfielen EUR 131,9 Mio. bzw. 2,6% auf die IMMOFINANZ exklusive
S IMMO (31. Dezember 2022: EUR 159,3 Mio. bzw. 3,1%). Der S IMMO sind EUR 71,3 Mio. bzw. 0,9% zuzu-
rechnen. Die Pipelineprojekte der IMMOFINANZ Group lagen mit einem Volumen von EUR 68,2 Mio. Uiberwie-
gend in Rumanien. Die IMMOFINANZ Group plant, den Umfang der Pipelineprojekte — insbesondere der
Grundstucksreserven in Rumanien — auch weiterhin durch strategiekonforme Verkaufe zu verringern.

Zur VerauBerung gehaltene Vermdégenswerte der
IMMOFINANZ Group

Die zur VerduBerung gehaltenen Vermogenswerte der IMMOFINANZ Group betrugen per 30. Juni 2023
EUR 146,9 Mio. (31. Dezember 2022: EUR 548,5 Mio.) und sind tberwiegend der Vollkonsolidierung der
S IMMO zuzurechnen. Details siehe Kapitel 4.6 im Konzernzwischenabschluss der IMMOFINANZ Group bzw.
in der Zwischenmitteilung zum 30. Juni 2023 der S IMMO AG.
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Immobilienbewertung

Die IMMOFINANZ Group erstellt ihren Konzernabschluss entsprechend den Grundsatzen der IFRS (Internati-
onal Financial Reporting Standards) und lasst ihre Immobilien regelméaBig durch unabhéngige Experten neu
bewerten. Diese externe Bewertung des Immobilienportfolios erfolgt mindestens einmal pro Jahr zum 31. De-
zember und entspricht den EPRA-Empfehlungen (EPRA Best Practices Policy Recommendations) nach der
Verkehrswertmethode gemaR IFRS.

In die Bewertung flieBen objektbezogene Faktoren wie der Vermietungsgrad, die Hohe der Mieterl6se, die
Restlaufzeit der Mietvertrage sowie Alter und Qualitdt der Immobilien ein. Des Weiteren werden externe Fak-
toren wie die Entwicklung des regionalen und allgemeinen Marktumfelds, der Wirtschaft und des Finanzie-
rungsumfelds bertcksichtigt. Aber auch ESG-Aspekte wie etwa Risiken durch den Klimawandel, die Energie-
effizienz der Immobilien oder der gesellschaftliche Mehrwert der Liegenschaften werden beleuchtet und de-
ren potenzielle Wertauswirkungen in der Zukunft in der Bewertung bertcksichtigt werden. Mit 30. Juni 2023
wurde der GroRteil des Immobilienportfolios der IMMOFINANZ Group mit einem Portfoliowert von EUR 7,8 Mrd.
intern durch die IMMOFINANZ (49,0%) bewertet. Auf die SIMMO und deren Bewertung entfielen weitere
35,1%, lediglich 15,8% wurden von CBRE, einer externen unabhangigen Gesellschaft, bewertet.

Entwicklung der Immobilienbewertung der IMMOFINANZ Group im 1. Halbjahr 2023

Die gesamten Neubewertungen der IMMOFINANZ Group (inklusive S IMMO) beliefen sich auf EUR -197,2 Mio.
(Q1-22022: EUR 71,9 Mio.). Sie spiegeln das herausfordernde Marktumfeld wider, das von steigenden Zinsen
und Baukosten gepragt ist. Das Neubewertungsergebnis des Immobilienvermogens (Bestand und Grund-
sticksreserven) belief sich auf EUR -190,9 Mio. nach EUR 74,8 Mio. im 1. Halbjahr 2022. Dies entspricht
-2,5% des Buchwerts der IMMOFINANZ Group per Ende Juni 2023. Auf das Portfolio der S IMMO entfielen
-3,1% des Buchwerts. Die Buros der IMMOFINANZ verzeichneten Abwertungen von EUR -107,4 Mio. bzw.
-4,4% des Buchwerts per 30. Juni 2023, wobei die grof3ten Einzeleffekte auf Birogebaude in Disseldorf und
Wien entfielen. Bei den Einzelhandelsimmobilien betrug das Bewertungsergebnis EUR -9,7 Mio. und ent-
sprach einer Wertminderung von -0,4% des Buchwerts, vor allem aufgrund eines negativen Effekts bei einem
Grundstuck in Rumanien.

Bewertungseffekte Anteil Bewertung
Immobilienvermogen Buchwert in MEUR Q1-2 2023 in MEUR am Buchwert in %
Osterreich 768,4 -34,6 -4,5
Deutschland 518,8 -51,1 -99
Polen 1.008,6 -21,8 -2,2
Tschechien 680,1 2,4 0,4
Ungarn 228,5 -0,8 -0,3
Rumadnien 694,3 -10,0 -1,4
Slowakei 451,0 0,4 0,1
Adriatict 547,8 -1,6 -0,3
Weitere Linder? 0,0 7,5 0,0
IMMOFINANZ 4.897,5 -109,7 -2,2
S IMMO 2.594,2 -81,2 31
IMMOFINANZ Group 7.491,7 -190,9 -2,5
1 Serbien, Slowenien, Italien und Kroatien
2 Turkei

Bewertungseffekte Anteil Bewertung
Immobilienvermégen Buchwert in MEUR Q1-2 2023 in MEUR am Buchwert in %
Buro 2.449,1 -107,4 -4,4
Einzelhandel 2.3753 -9,7 -0,4
Sonstige 73,1 7,5 10,2
IMMOFINANZ 4.897,5 -109,7 -2,2
S IMMO 2.594,2 -81,2 -3,1

IMMOFINANZ Group 7.491,7 -190,9 -2,5
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Entwicklung der Immobilienbewertung der IMMOFINANZ like-for-like
Eine Like-for-like-Betrachtung — also zwecks Vergleichbarkeit um Neuakquisitionen, Fertigstellungen und Ver-
kaufe bereinigt - zeigt fur das 1. Halbjahr 2023 einen negativen Bewertungseffekt in Hohe von EUR -85,9 Mio.

(Q1-2 2022: EUR 78,5 Mio.).

Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ like-for-like nach Kernmarkten

Anzahl der Bewertungseffekte
Bestandsimmobilien like-for-like* Immobilien Buchwert in MEUR Buchwertin % Q1-22023in MEUR
Osterreich 22 692,1 16,7 -30,2
Deutschland 2 386,4 9,3 -35,8
Polen 24 951,0 22,9 -20,3
Tschechien 18 486,38 11,7 0,9
Ungarn 14 1944 4,7 0,1
Rumanien 15 635,3 153 0,1
Slowakei 20 3324 8,0 0,4
Adriatic? 35 473,2 11,4 -1,0
IMMOFINANZ 150 4.151,6 100,0 -85,9

In dieser Berechnung sind nur jene Objekte enthalten, die in beiden Perioden vollstandig im Besitz der IMMOFINANZ waren; sie ist also um Neuakquisitionen, Fertig-

stellungen und Verkaufe bereinigt.

2 In nach Buchwerten absteigender Reihenfolge: Serbien, Slowenien, Italien und Kroatien

Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ like-for-like nach Assetklassen

Anzahl der Bewertungseffekte

Bestandsimmobilien like-for-like* Immobilien Buchwert in MEUR Buchwertin % Q1-22023in MEUR
Biiro 37 2.223,9 53,6 -86,3
davon myhive 24 1.406,4 339 -40,0
davon Buro Sonstige 13 8175 19,7 -46,3
Einzelhandel 112 1.909,8 46,0 0,4
davon VIVO!/Shopping Center 10 683,9 16,5 13
davon STOP SHOP/Retail Park 100 1.215,0 29,3 -09
davon Einzelhandel Sonstige 2 10,9 0,3 0,0
Sonstige 1 17,9 0,4 0,0
IMMOFINANZ 150 4.151,6 100,0 -85,9

1 1n dieser Berechnung sind nur jene Objekte enthalten, die in beiden Perioden vollstandig im Besitz der IMMOFINANZ waren; sie ist also um Neuakquisitionen, Fertig-

stellungen und Verkaufe bereinigt.
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Finanzierung

Am 27. Dezember 2022 erwarb die IMMOFINANZ weitere Aktien der SIMMO von der CPI Property Group
(CPIPG) und erhohte ihren Anteil damit auf 50% plus eine Aktie. Im Zuge der Vollkonsolidierung der S IMMO
werden die wesentlichen Kennzahlen in diesem Kapitel inklusive der Daten der S IMMO AG ausgewiesen. Eine
Vergleichbarkeit mit den Vorjahreszahlen, sofern sie sich auf das 1. Halbjahr 2022 oder den Stichtag 30. Juni
2022 beziehen, ist somit nur bedingt moglich.

Die IMMOFINANZ Group wies zum 30. Juni 2023 eine robuste Bilanzstruktur mit einer Eigenkapitalquote von
49,6% (31. Dezember 2022: 47,9%) sowie einem soliden Netto-Loan-to-Value (Netto-LTV) von 38,7%
(31. Dezember 2022: 40,7%) auf. Die Finanzverbindlichkeiten* beliefen sich per 30. Juni 2023 auf insgesamt
EUR 3,8 Mrd. (31. Dezember 2022: EUR 4,2 Mrd.). Die liquiden Mittel betrugen EUR 729,2 Mio. (inklusive zur
VerduBBerung gehaltener Mittel). Die Nettoverschuldung, also die Verschuldung nach Abzug der liquiden Mittel,
reduzierte sich auf EUR 3,1 Mrd. (31. Dezember 2022: EUR 3,5 Mrd.).

Entwicklung des Netto-LTV der Berechnung Netto-LTV der
IMMOFINANZ Group IMMOFINANZ Group per 30. Juni 2023
0% Werte in TEUR
Buchwerte der Finanzierungen* 3.845.174,2
45% 23.04% - Liquide Mittel® -729.173,7
40.74% Netto-Buchwerte der Finanzierungen 3.116.000,4
@077 e —
40% Buchwerte der Immobilien® 8.041.603,2
\/ 36,67% e -
) 38,75% Netto-LTV in % 38,7
37,29% 37,84%
35% Linklusive IFRS-5-Werte, exklusive IFRS-16-Werte
2 Liquide Mittel inklusive liquider Mittel aus zur VerduBerung gehaltenen Ver-
mogenswerten
30% 3 Exklusive Right of Use; Werte gemiB IFRS 16

31122017 31122018 31122019 31122020 31122021 31122022 30.06.2023

Finanzierungskosten

Die durchschnittlichen Gesamtfinanzierungskosten der IMMOFINANZ Group inklusive Derivate lagen per
30. Juni 2023 bei 2,75% p.a. (31. Dezember 2022: 2,60% p.a.). Der Anstieg ist primar auf die gestiegenen
Marktzinssatze zurtickzufiihren. Die Hedging-Quote lag bei hohen 90,6% (31. Dezember 2022: 87,0%).

Falligkeitsprofil

Die durchschnittliche gewichtete Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten der IMMOFINANZ Group lag bei
4,25 Jahren. Die nachstehenden Grafiken zeigen das Falligkeitsprofil der IMMOFINANZ Group (inklusive
S IMMO) sowie der IMMOFINANZ (exklusive S IMMO) per 30. Juni 2023 geordnet nach Jahren.

* Exklusive Leasingverbindlichkeiten gemaB Anwendung von IFRS 16 in Hohe von EUR 61,0 Mio; inklusive IFRS 5

27
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Falligkeit Finanzverbindlichkeiten der IMMOFINANZ Group
nach Geschaftsjahren per 30. Juni 2023, in MEUR

Immobilienfinanzierungen regular
Immobilienfinanzierungen endfallig
Anleihen

Finanzierung von CPI Property Group
Liquide Mittel per 30.06.2023
Wiederholt ausnutzbare Konzernkreditlinie

1.200

1.000

220

150 594

16 391

336

100
50

100 181

112
103
53
i s 76 M - - 21 NPT -

2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | ab2030 |
(6 Monate)

Das Félligkeitsprofil der IMMOFINANZ Group entspricht der Strategie einer ausgewogenen Falligkeitsstruktur.

Die im Marz 2020 abgeschlossene unbesicherte und wiederholt ausnutzbare Konzernkreditlinie Gber
EUR 100,0 Mio. kann optional bis 30. Juni 2025 beansprucht werden, da diese vorzeitig verlangert wurde. Die
Kreditlinie war zum Berichtsstichtag nicht ausgenutzt und steht damit vollumfanglich zur Verfiigung.

Falligkeit Finanzverbindlichkeiten der IMMOFINANZ
nach Geschaftsjahren per 30. Juni 2023, in MEUR

1.200 M Bankfinanzierungen regular
Bankfinanzierungen endféllig
Unternehmensanleihe 2020-2027
1.000 M Finanzierung von CPI Property Group
= Liquide Mittel per 30.06.2023
= Wiederholt ausnutzbare Konzernkreditlinie
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Zusammensetzung der Finanzverbindlichkeiten

Die Finanzverbindlichkeiten der IMMOFINANZ Group beinhalten Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstitu-
ten, Versicherungen sowie Verbindlichkeiten aus Anleihen. Zum 30. Juni 2023 setzten sich diese wie folgt
zusammen:

Bilanzielle Restschuld Gesamtdurchschnittszinssatz

Gewichteter Durchschnittszinssatz der Finanzverbindlichkeiten in TEUR per 30.06.2023 inkl. Kosten fiir Derivate in %*
Unternehmensanleihe IMMOFINANZ 237.253,8 2,50
Bank- und sonstige Finanzverbindlichkeiten? 2.074.113,7 3,13
S IMMO 1.533.806,6 2,27
IMMOFINANZ Group 3.845.174,2 2,75

1 Auf Basis nomineller Restschuld
?Inklusive IFRS 5

In Summe belief sich die Restschuld aus den Finanzverbindlichkeiten per 30. Juni 2023 auf EUR 3.845,2 Mio.
Dabei handelte es sich ausschlieBlich um Eurofinanzierungen. Die IMMOFINANZ Group setzt auf eine Diversi-
fizierung ihrer Finanzierungsquellen und profitiert dabei von langjahrigen Geschaftsbeziehungen zu europai-
schen GroBbanken.

Derivate

Zur Absicherung gegen Zinserhéhungen setzt die IMMOFINANZ Derivate ein. Zum Stichtag 30. Juni 2023
betrug das Volumen der durch Zinsderivate abgesicherten Finanzverbindlichkeiten EUR 2.667,6 Mio.
(31. Dezember 2022: EUR 2.634,1 Mio.).

Finanzverbindlichkeiten — Verzinsung per 30. Juni 2023

Variabel verzinst 9,4% Variabel verzinst, aber gehedged 68,5% Fix verzinst 22,1%

I
Abgesichert gegen Zinsanderungsrisiko 90,6%

Anleihen der IMMOFINANZ Group
Zum 30. Juni 2023 setzte sich das ausstehende Nominale aus Anleihen der IMMOFINANZ Group wie folgt
zusammen:

Nominale per

Anleihe ISIN Falligkeit Kuponin%  30.06.2023 in TEUR
Unternehmensanleihe XS2243564478 15.10.2027 2,50 237.800
IMMOFINANZ 2,50 237.800
Unternehmensanleihe ATOOOOA2UVR4 11.01.2027 1,25 25.059
Unternehmensanleihe ATOOOOAZMKW4 04.02.2028 1,75 70.450
Unternehmensanleihe ATOOOOAZ2AEA8 15.10.2029 2,00 100.000
Unternehmensanleihe ATOOOOA285H4 22.05.2026 1,88 150.000
Unternehmensanleihe ATOOO0A1Z9D9 06.02.2024 1,75 100.000
Unternehmensanleihe ATOOOOA1Z9C1 06.02.2030 2,88 50.000
Unternehmensanleihe ATOOOOA1DWKS5S 21.04.2027 3,25 34.199
Unternehmensanleihe ATOOOOA1DBMS 09.04.2025 3,25 15.890
S IMMO 2,05 545.597
IMMOFINANZ Group 2,19 783.397

1 Gewichteter Kupon in % auf Basis Nominale per 30. Juni 2023
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Das ausstehende Nominale aus Anleihen der IMMOFINANZ (exklusive S IMMO) reduzierte sich infolge der
Ruckzahlung der Unternehmensanleihe 2019-2023 auf EUR 237,8 Mio. deutlich (31. Dezember 2022:
EUR 424,9 Mio.).

Per 28. Juni 2023 gab die SIMMO die erfolgreiche Begebung eines Green Bonds mit einem Volumen von
EUR 75 Mio. mit Valuta per 12. Juli 2023 bekannt. Der Green Bond (ISIN ATOOO0A35Y85) hat eine Laufzeit
von funf Jahren, der fix verzinste Kupon betragt 5,50% p.a.

Aufgrund der Gruppenzugehorigkeit zur CPIPG entschied die IMMOFINANZ im Marz 2023 aus Effizienzgrin-
den, ihr Einzelrating von S&P Global Ratings zurtickzulegen.

Im Zusammenhang mit der Emission der Unternehmensanleihe 2020-2027 verpflichtete sich die
IMMOFINANZ zur Einhaltung folgender marktiblicher Finanzkennzahlen, die auf Basis des konsolidierten Ab-
schlusses gemalR IFRS ermittelt werden:

Wert per
Verpflichtung Grenzwertin % 30.06.2023in %
Verschuldungsgrad (Net-Debt-to-Value Ratio)* Max. 60,0 38,6
Besicherter Verschuldungsgrad (Secured-Net-Debt-to-Value Ratio)* Max. 45,0 26,2
Zinsdeckungsgrad (Interest-Coverage Ratio) Min. 150,0 299,3

1 Werte beziehen sich auf letztgiltige Berechnung gemal Anleihebedingungen zum oder vor dem Stichtag.
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Geschaftsentwicklung

Die IMMOFINANZ Group weist fir das 1. Halbjahr 2023 kraftige Zuwachse bei den Mieterlésen und ihren
operativen Ergebnissen aus. Dies ist vor allem auf die Vollkonsolidierung der S IMMO sowie auf Immobilienzu-
kdaufe zurtickzufihren. Die Mieterlose erhohten sich im Vergleichszeitraum zum Vorjahr um rund 80% auf
EUR 258,9 Mio. Das Ergebnis aus Immobilienverkdufen lag bei EUR -53,0 Mio. (Q1-2 2022: EUR -11,8 Mio.)
und war vor allem der ergebniswirksamen Ausbuchung von historischen Fremdwahrungseffekten als Folge
der Endkonsolidierung eines Tochtergesellschaft in der Turkei (EUR -45,8 Mio.) geschuldet. Dennoch konnte
das operative Ergebnis mit EUR 118,0 Mio. und der nachhaltige FFO 1 aus dem Bestandsgeschéft (vor Steuern)
mit EUR 140,9 Mio. mehr als verdoppelt werden.

Die gesamten Neubewertungen beliefen sich fur das 1. Halbjahr 2023 auf EUR -197,2 Mio., nachdem diese im
Vergleichszeitraum des Vorjahres mit EUR 71,9 Mio. positiv gewesen waren. Sie spiegeln damit das herausfor-
dernde Marktumfeld wider, das von steigenden Zinsen geprdgt ist. Das Finanzergebnis drehte mit
EUR -72,8 Mio. ebenfalls ins Minus (Q1-2022: EUR 68,8 Mio.). Dies resultierte vor allem aus unbaren Bewer-
tungseffekten. Zudem wurden die Ergebnisanteile der S IMMO infolge der Vollkonsolidierung nicht langer im
Finanzergebnis erfasst. Das Konzernergebnis der IMMOFINANZ Group belief sich im 1. Halbjahr 2023 somit
auf insgesamt EUR -144,5 Mio. bzw. das Ergebnis je Aktie auf EUR -0,59.

Gewinn- und Verlustrechnung

Werte in TEUR Q1-2 2023 Q1-2 2022
Mieterlose 258.927 144154
Ergebnis aus Asset Management 216.819 109.996
Ergebnis aus selbst genutzten Immobilien 1.461 0
Ergebnis aus Immobilienverkaufen -52.994 -11.825
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung -3.990 -7.795
Sonstige betriebliche Ertrage 4.502 2.020
Sonstige betriebliche Aufwendungen -47.753 -36.057
Operatives Ergebnis 118.045 56.339
Bewertungsergebnis aus Bestandsimmobilien und Firmenwerte -191.049 74.688
Ergebnis aus der Geschaftstatigkeit (EBIT) -73.004 131.027
Finanzergebnis -72.797 68.826
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) -145.801 199.853
Konzernergebnis -144.506 162.720

Die Mieterldse der IMMOFINANZ Group erhohten sich im 1. Halbjahr um 79,6% auf EUR 258,9 Mio. Dies ist
vor allem auf die Vollkonsolidierung der S IMMO, die deutlich verbesserten Like-for-like-Mieterlose sowie auf
die im zurickliegenden Jahr getatigten Zukaufe von Retail-lmmobilien zurtckzufihren. Das Ergebnis aus
Asset Management verbesserte sich Uberproportional zum Anstieg der Mieterlose um 97,1% auf
EUR 216,8 Mio. (Q1-2 2022: EUR 110,0 Mio.).

Die IMMOFINANZ Group setzte im 1. Halbjahr 2023 ihre strategischen Immobilienverkdufe im Volumen von
EUR 597,9 Mio. fort. Dabei handelte es sich vor allem um Transaktionen der S IMMO in Deutschland sowie
um den Verkauf einer Biroimmobilie der IMMOFINANZ in Wien. Nach Bertcksichtigung eines Einmaleffekts
belief sich das Ergebnis aus Immobilienverkaufen auf EUR -53,0 Mio. (Q1-2 2022: EUR -11,8 Mio.). Dabei
wirkte sich vor allem ein Ergebnisbeitrag aus der Endkonsolidierung einer Tochtergesellschaft in der Turkei
im Ausmalf3 von EUR -45,8 Mio. negativ aus (Q1-2 2022: EUR -0,4 Mio.). Dieser stammt fast ganzlich aus der
Reklassifizierung von historischen Fremdwahrungseffekten in die Gewinn- und Verlustrechnung als Folge
der Abwertung der tirkischen Lira seit der Erstkonsolidierung. Zuvor war dieser Fremdwahrungseffekt er-
folgsneutral in der Konzern-Gesamtergebnisrechnung erfasst worden. Das Ergebnis aus der Immobilienent-
wicklung betrug EUR -4,0 Mio. (Q1-2 2022: EUR -7,8 Mio.) und reflektiert die Marktentwicklung sowie ge-
stiegene Baukosten.
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Operatives Ergebnis

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen erhohten sich auf EUR -47,8 Mio. (Q1-2 2022: EUR -36,1 Mio.),
was im Wesentlichen auf die Vollkonsolidierung der S IMMO sowie auf Rickstellungen fur Rechtstreitigkeiten
in Rumanien zurtckzufuhren ist. Das operative Ergebnis hat sich indessen mit EUR 118,0 Mio. mehr als ver-
doppelt (Q1-2 2022: EUR 56,3 Mio.).

Bewertungsergebnis und Ergebnis aus der Geschaftstatigkeit

Das Bewertungsergebnis aus Bestandsimmobilien und Firmenwerte spiegelt die allgemeine Marktentwicklung
wider und drehte auf EUR -191,0 Mio. nach EUR 74,7 Mio.im 1. Halbjahr 2022. Die im Berichtszeitraum gebuch-
ten Wertminderungen entsprachen -2,5% der Buchwerte des Immobilienvermégens der IMMOFINANZ Group
per Ende Juni 2023. Einzelhandelsobjekte der IMMOFINANZ wurden um EUR -9,7 Mio. abgewertet (-0,4% der
Buchwerte), Burogebdude um EUR-107,4 Mio. (-4,4% der Buchwerte) und auf die SIMMO entfielen
EUR -81,2 Mio. (-3,1% der Buchwerte). Weitere Details dazu im Kapitel ,iImmobilienbewertung*.

Aufgrund dieses negativen Bewertungsergebnisses lag das Ergebnis aus der Geschaftstatigkeit (EBIT) trotz
des starken operativen Ergebnisses mit EUR -73,0 Mio. unter dem Vorjahreswert von EUR 131,0 Mio.

Finanzergebnis

Der Finanzierungsaufwand erhéhte sich vor allem infolge der Vollkonsolidierung der S IMMO sowie gestiege-
ner Finanzierungskosten auf EUR -104,3 Mio. (Q1-2 2022: EUR -41,0 Mio.). Das sonstige Finanzergebnis re-
duzierte sich aufgrund der unbaren Bewertung von Zinsderivaten auf EUR -18,2 Mio. (Q1-2 2022:
EUR 80,9 Mio.), nachdem die langfristigen Zinsen im Euroraum im 1. Halbjahr leicht rtcklaufig waren. Die Aus-
gleichszahlungen aus den Derivaten entwickelten sich allerdings positiv und trugen wesentlich zum Finanzie-
rungsertrag im Ausmal3 von EUR 42,3 Mio. (Q1-2 2022: EUR 1,3 Mio.) bei. Nachdem der Anteil der S IMMO
nicht mehr nach der Equity-Methode bilanziert wurde, reduzierten sich die Ergebnisanteile aus nach der
Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen auf EUR 2,6 Mio. (Q1-2 2022: 27,4 Mio.). Das Finanzergebnis lag
somit bei EUR -72,8 Mio. (Q1-2 2022: EUR 68,8 Mio.).

Konzernergebnis

Das Ergebnis vor Ertragsteuern betrug EUR -145,8 Mio. (Q1-2 2022: EUR 199,9 Mio.). Die Ertragsteuern be-
liefen sich im Berichtszeitraum auf EUR 1,3 Mio. (Q1-2 2022: EUR -37,1 Mio.). Darin enthalten ist ein latenter
Steuerertrag von EUR 44,2 Mio,, der insbesondere aufgrund der im Berichtszeitraum gebuchten Abwertungen
des Immobilienvermogens erfasst wurde. Das Konzernergebnis lag somit bei EUR -144,5 Mio. (Q1-2 2022:
EUR 162,7 Mio.). Dies entspricht einem Ergebnis je Aktie* von EUR -0,59 (Q1-2 2022: EUR 1,20).

Funds from Operations (FFO)

Der nachhaltige FFO 1 aus dem Bestandsgeschaft (vor Steuern) der IMMOFINANZ Group erhohte sich tber-
proportional zum Anstieg der Mieterlése und des Ergebnisses aus Asset Management um 113,5% auf
EUR 140,9 Mio. (Q1-2 2022: EUR 66,0 Mio.).

In der Berechnung des FFO 1 sind Dividendenzahlungen der S IMMO nicht langer enthalten, da diese Beteili-
gung nunmehr vollkonsolidiert wird.

* Anzahl der bertcksichtigten Aktien fir Q1-2 2023: 137.974.126 und Anzahl der bertcksichtigten Aktien fur Q1-2 2022: 135.707.360
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GuV Q1l-2 FFO Q1-2 FFO Q1-2

Werte in TEUR 2023 Anpassung 2023 2022
Ergebnis aus Asset Management 216.819 (o] 216.819 110.000
Ergebnis aus selbst genutzten Immobilien 1.462 6.496 7.957 (o]
Ergebnis aus Immobilienverkdufen -52.993 52.993 0 0
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung -3.989 3.989 0 0
Sonstige betriebliche Ertrage 4.502 0 4.502 965
Sonstige betriebliche Aufwendungen -47.755 10.398 -37.357 -22.897
Operatives Ergebnis 118.046 73.875 191.921 88.067
Bewertungsergebnis aus Bestandsimmobilien und
Firmenwerte -191.050 191.050 0 0
Ergebnis aus der Geschaftstatigkeit (EBIT) -73.004 264.925 191.921 88.067

Finanzierungsaufwand -104.329

Finanzierungsertrag 42.329

Wechselkursverdnderungen 4.865

Sonstiges Finanzergebnis -18.218

Ergebnisanteile aus nach der Equity-Methode

bilanzierten Beteiligungen 2.555
Finanzergebnis -72.797 21.820 -50.978 -22.047
FFO 1 vor Steuern -145.801 286.745 140.944 66.021
Bilanz
Die Kurzfassung der Bilanz stellt sich wie folgt dar:
Werte in TEUR 30.06.2023 in % 30.12.2022 in %
Immobilienvermogen 7.491.718 7.707.196
In Bau befindliches Immobilienvermogen 227944 198.500
Selbst genutzte Immobilien 231.801 86,4 231.827 879
Immobilienvorrate 4954 4,963
Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte® 146.902 548.484
Sonstige Vermogenswerte 290.463 31 301.867 3,1
Nach der Equity-Methode bilanzierte Beteiligungen 35.559 0,4 36.284 0,4
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige Forderungen 222.716 2,4 208.491 2,1
Liquide Mittel 728.885 7.8 652.750 6,6
Aktiva 9.380.942 100,0 9.890.362 100,0
Eigenkapital 4.654.101 49,6 4.741.552 47,9
Finanzverbindlichkeiten 3.906.027 41,6 4.167.470 42,1
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige Verbindlichkeiten 225.675 2,4 256.613 2,6
Sonstige Verbindlichkeiten 91.975 1,0 177.064 1,8
Latente Steuerschulden 503.164 54 547.663 55
Passiva 9.380.942 100,0 9.890.362 100,0

1 Umfasst neben dem Immobilienvermégen auch noch sonstige Vermogenswerte, die bei einem Verkauf an den Erwerber Ubertragen werden.

Die Bilanzsumme der IMMOFINANZ Group lag per 30.Juni bei EUR 9,4 Mrd. Davon entfielen rund
EUR 8,1 Mrd. oder 86,4% auf das Immobilienportfolio. Der Rickgang im Vergleich zum Jahresende ist vor
allem eine Folge von marktbedingten Abwertungen und Verkaufen. Die liquiden Mittel erhohten sich auf
EUR 728,9 Mio.

Auf der Passivseite kam es unter anderem durch die im Janner erfolgte Riickzahlung der Unternehmensan-
leihe 2019-2023 zu einem Ruckgang der Finanzverbindlichkeiten auf EUR 3,9 Mrd. (31. Dezember 2022:
EUR 4,2 Mrd.).

Mit einer neuerlich erhohten Eigenkapitalquote auf 49,6% (31.Dezember 2022: 47,9%) weist die
IMMOFINANZ Group eine sehr solide Bilanzstruktur auf.
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EPRA-Finanzkennzahlen

EPRA-Nettovermogenswert der IMMOFINANZ Group

GemaR den Empfehlungen der European Public Real Estate Association (EPRA) veroffentlicht die
IMMOFINANZ Group seit dem Jahresabschluss 2020 eine erweiterte Version der Net-Asset-Value-Kennzahlen
(NAV-Kennzahlen). Ausgehend vom IFRS-Eigenkapital werden dabei Anpassungen vorgenommen, um den
Stakeholdern moéglichst klare Information beztglich des Marktwerts des Vermogens und der Schulden des Im-
mobilienunternehmens in verschiedenen Szenarien bereitzustellen. Der Net Tangible Assets nach EPRA ist als
die relevanteste Kennzahl fur die Geschéftstatigkeit der IMMOFINANZ Group anzusehen und dient daher als
primare Kennzahl fur den Nettovermogenswert. Die genaue Beschreibung der Kennzahlen befinden sich auf

der Website der EPRA (www.epra.com).

EPRA-NAV-Kennzahlen der IMMOFINANZ Group

30.06.2023 31.12.2022
Net Net

Reinstatement Net Tangible Net Disposal Reinstatement Net Tangible Net Disposal
Werte in TEUR Value (NRV) Assets (NTA) Value (NDV) Value (NRV) Assets (NTA) Value (NDV)
IFRS-Eigenkapital exklusive nicht beherrschender
Anteile 3.733.223 3.733.223 3.733.223 3.790.223 3.790.223 3.790.223
Verwassertes Eigenkapital exklusive nicht be-
herrschender Anteile nach Beriicksichtigung von
Wandelanleihen und Optionsausiibungen sowie
stillen Reserven? 3.733.223 3.733.223 3.733.223 3.790.223 3.790.223 3.790.223
Beizulegender Zeitwert von derivativen Finanzin-
strumenten -221.065 -221.065 0 -242.142 -242.142 0
Latente Steuern auf derivative Finanzinstrumente 40912 40912 0 44,498 44.498 0]
Latente Steuern auf Immobilienvermogen 445.893 242.753 0 609.220 441.495 0]
Firmenwerte infolge latenter Steuern -19.343 -19.343 -19.343 -19.530 -19.530 -19.530
Immaterielle Vermogensgegenstande 0 -1.523 0 0 -886 o]
Zeitwertbewertung der Finanzverbindlichkeiten 0 o] 94.757 0 o] 81.750
Latente Steuern auf die Zeitwertbewertung von
Finanzverbindlichkeiten (0] (0] -22.742 o] 0] -19.620
Grunderwerbsteuer und sonstige Erwerberkosten 310.992 92.078 0 372121 100.790 o]
EPRA-NAV-Kennzahlen* 4.290.611 3.867.035 3.785.895 4.554.390 4.114.449 3.832.824
Anzahl der Aktien exklusive eigener Aktien in Stuck 137.974.126 137.974.126 137.974.126 137.974.126 137.974.126 137.974.126
EPRA-NAV-Kennzahlen je Aktie in EUR? 31,10 28,03 27,44 33,01 29,82 27,78

! Die Vergleichszahl wurde angepasst.

Der EPRA-NTA je Aktie reduzierte sich per 30. Juni 2023 um -6,0% auf EUR 28,03 nach EUR 29,82 per Ende
Dezember 2022. Dieser Riickgang ist im Wesentlichen auf den Konzernverlust im 1. Halbjahr 2023 sowie die
Abwertung des Immobilienvermégens zurtckzuftihren. Infolge der Abwertung des Immobilienvermégens kam

es zu einem Rickgang der latenten Steuern.

Der IFRS-Buchwert je Aktie verringerte sich um -1,5% auf EUR 27,06 (31. Dezember 2022: EUR 27,47).*

* Anzahl der bertcksichtigten Aktien fir Q1-2 2023 und Q1-2 2022: 137.974.126
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EPRA-Ergebnis je Aktie der IMMOFINANZ Group

Werte in TEUR Q1-2 2023 Q1l-2 2022
Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien in 1.000 Stiick 137.974 135.707
Konzernergebnis aus fortgefiihrten Geschaftsbereichen exklusive nicht beherrschender

Anteile -115.197 162.835
Neubewertung von Immobilienvermogen und in Bau befindlichem Immobilienvermogen 193.231 -69.975
Ergebnis aus Immobilienverkaufen 52.993 11.824
Firmenwertabschreibungen, negative Unterschiedsbetrage und Ergebniseffekte aus

Kaufpreisanpassungen 186 225
Zeitwertbewertung von Finanzinstrumenten 18723 -81.456
Steuern in Bezug auf EPRA-Anpassungen -52.835 27951
EPRA-Anpassungen in Bezug auf Gemeinschaftsunternehmen und nicht beherrschende

Anteile -23.729 -150
EPRA-Ergebnis 73.372 51.254
EPRA-Ergebnis je Aktie in EUR 0,53 0,38
Unternehmensspezifische Anpassungen

Einmaleffekte in sonstigen betrieblichen Aufwendungen 0] 8.240
Fremdwahrungsgewinne und -verluste -4.865 -318
Latente Steuern in Bezug auf unternehmensspezifische Anpassungen 710 -1.331
EPRA-Anpassungen in Bezug auf Gemeinschaftsunternehmen und nicht beherrschende

Anteile fur unternehmensspezifische Anpassungen 52 -59
EPRA-Ergebnis nach unternehmensspezifischen Anpassungen 69.270 57.787
EPRA-Ergebnis je Aktie nach unternehmensspezifischen Anpassungen in EUR 0,50 0,43

EPRA-Nettoanfangsrendite der IMMOFINANZ Group

Werte in TEUR Q1-2 2023 Q1l-2 2022
Immobilienvermogen 7.578.180 4935121
Immobilienvermégen — anteilig in Gemeinschaftsunternehmen 0 ]

Abziglich unbebauter Grundsticke -127.230 -167.781

Abziglich unbebauter Grundstlicke — anteilig in Gemeinschaftsunternehmen 0] 0]
Gesamtimmobilienvermoégen 7.450.950 4.767.340
Aufschlag fur geschétzte, vom Kaufer zu tragende Nebenkosten 165.769 179.509
Gesamtportfoliowert an Bestandsimmobilien 7.616.718 4.946.849
Mieterlose — zahlungswirksam, auf das Geschaftsjahr hochgerechnet 517.852 289.866
Nicht verrechenbare Immobilienaufwendungen -33.149 -27.003
Nettomieterlose — auf das Geschaftsjahr hochgerechnet 484.703 262.864
Fiktives Mietende von mietfreien Zeiten oder anderen Mietanreizen 15.890 14.584
,Topped-up“-Nettojahresmiete 500.593 277.448
EPRA Net Initial Yield in % 6,4 53

EPRA ,Topped-up“ Net Initial Yield in % 6,6 5,6
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EPRA-Kostenquote der IMMOFINANZ Group

Werte in TEUR Ql-22023 Ql-2 2022
Aufwendungen aus dem Immobilienvermogen -28.044 -26.924
Nettobetriebskostenaufwendungen exklusive Nebenkosten, die tUber die Mieten umgelegt,
aber nicht separat abgerechnet werden -10.035 -2.851
EPRA-Kosten (inklusive direkter Leerstandskosten) -38.080 -29.775
Leerstandsaufwand -4.306 -4.680
EPRA-Kosten (exklusive direkter Leerstandskosten) -33.774 -25.095
Bruttomieterlose inklusive Servicegebthr und Nebenkostenbestandteile 258926 144156
Abziglich Servicegebihr und Nebenkostenbestandteile der Bruttomieteinnahmen 5.432 5.559
Bruttomieterlose 253.494 138.597
EPRA-Kostenquote (inklusive direkter Leerstandskosten) in % 15,0 21,5
EPRA-Kostenquote (exklusive direkter Leerstandskosten) in % 13,3 18,1
EPRA-Investitionsausgaben der IMMOFINANZ Group
Werte in TEUR Q1-2 2023 Q1l-2 2022
Akquisitionen 188.565 71147
Projektentwicklungen 33534 35.795
Immobilienvermogen 13.169 11817
davon kein Zuwachs an vermietbarer Flache 11.439 7.961
davon Mieteranreize 1.730 3.856
EPRA-Investitionsausgaben 235.268 118.759

Gemeinschaftsunternehmen werden gemaR den EPRA-Vorgaben in der Berechnung der Investitionsausgaben berticksichtigt, aufgrund fehlender Werte aber nicht

ausgewiesen.

EPRA-Loan-to-Value der IMMOFINANZ Group

30.06.2023 31.12.2022
S IMMO AG
IMMOFINANZ (50,0% + Gesamt Gesamt
Werte in TEUR AG 1 Aktie) (anteilig) (anteilig)
Zuziiglich:
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und konzern-
interne Verbindlichkeiten 2.079.009 476.886 2.555.895 2748911
Wertpapiere und IFRS-16-Leasingverbindlichkeiten 55.267 0 55.267 53.667
Anleihen 237.800 272.799 510.599 697.699
Sonstige Verbindlichkeiten (netto) 0 10154 10.154 8.155
Abziiglich:
Liquide Mittel 178.139 263.297 441.435 545.965
Nettoverschuldung 2.193.937 496.541 2.690.478 2.962.466
Zuziglich:
Selbst genutzte Immobilien 0 115.860 115.860 115914
Immobilienvermogen (Verkehrswert) 4.897.539 1.346.555 6.244.094 6.404.741
Zur VerauBerung gehaltenes Immobilienvermogen 14154 55.897 70.050 264.566
In Bau befindliches Immobilienvermdégen 210.900 0 210.900 188.200
Forderungen (netto) 5115 0 5115 0]
Finanzielle Vermogenswerte 1431 0 1431 1414
Immobilienvermégen (gesamt) 5.129.138 1.518.311 6.647.450 6.974.834
EPRA Loan to Value in % 42,8 32,7 40,5 42,5
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Die Berechnung des EPRA-LTV unterscheidet sich im Wesentlichen durch folgende Punkte von der tblichen
Netto-LTV-Berechnung der IMMOFINANZ Group:

EPRA-LTV Netto-LTV IMMOFINANZ Group
Finanzverbindlichkeiten Nominelle Restschuldstande Buchwerte
Kurzfristige Forderungen/ Netto-Saldo als Vermogenswert oder
Verbindlichkeiten Schulden bertcksichtigt Keine Berucksichtigung
Wesentliche vollkonsolidierte Vermogenswerte sowie Schulden gemaR
Tochtergesellschaften (S IMMO) Anteil am Gesamtkapital bertcksichtigt Bericksichtigung zu 100%
IFRS-16-Buchwerte Vermogenswerte sowie Schulden bertick-  Keine Bertcksichtigung

sichtigt

EPRA-Leerstandsquote der IMMOFINANZ

EPRA-Leerstandsquote nach Kernmadrkten

30.06.2023 31.12.2022
Marktmiete
Leerstand/Mo- Marktmiete

Vermietbare nat gesamt/Monat in EPRA-Leer- EPRA-Leer-

Bestandsimmobilien Flache in m? in MEUR MEUR standsquote in % standsquotein %
Osterreich 234.337 01 31 18 2,5
Deutschland 87652 0,5 2,0 237 28,7
Polen 438.079 0,3 6,2 56 2,4
Tschechien 279.219 0,2 3,4 4,4 4,0
Ungarn 169.167 0,0 1,6 0,7 09
Rumanien 339.684 0,6 4,8 119 13,7
Slowakei 264.049 0,2 2,8 6,0 4,6
Adriatict 341.584 0,0 3,6 0,7 11
IMMOFINANZ 2.153.772 1,8 27,6 6,6 6,5

1 Serbien, Slowenien, Italien und Kroatien

EPRA-Leerstandsquote nach Nutzungsart und Marken

30.06.2023 31.12.2022
Marktmiete

Leerstand/Mo- Marktmiete
Vermietbare nat gesamt/Monat in EPRA-Leer- EPRA-Leer-
Bestandsimmobilien Flache in m? in MEUR MEUR standsquote in % standsquote in %
Biiro 790.870 1,5 12,4 12,4 11,4
davon myhive 535.754 0,8 8,3 9,8 11,7
davon Buro Sonstige 255.116 0,7 4,1 17,6 10,6
Einzelhandel 1.351.666 0,3 15,0 1,8 1,3
davon VIVO!/Shopping Center 312.202 0,2 4,8 3,2 1,6
davon STOP SHOP/Retail Park 959.211 0,1 9,5 1.2 12
davon Einzelhandel Sonstige 80.254 0,0 0,7 0,8 0,7
Sonstige 11.235 0,0 0,2 0,0 100,0

IMMOFINANZ 2.153.772 1,8 27,6 6,6 6,5
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Risikobericht

Die IMMOFINANZ Group ist als international tatiger Immobilieninvestor, Bestandhalter und Projektentwickler
in ihrer Geschaftstatigkeit unterschiedlichen allgemeinen sowie branchenspezifischen Risiken ausgesetzt. Mit
einem integrierten Risikomanagement verfligt der Konzern Uber eine solide Grundlage, potenzielle Risiken
frihzeitig zu erkennen und mogliche Folgen daraus einzuschatzen.

Auf Basis der bereits eingesetzten Sicherungs- und Steuerungsinstrumente sind zurzeit keine bestandsge-
fahrdenden Risiken erkennbar. In gesamthafter Beurteilung war die Risikosituation im 1. Halbjahr 2023 als
erhoht einzustufen. Diese Einschatzung basiert insbesondere auf den makro6konomischen Rahmenbedingun-
gen infolge der kriegerischen Handlungen Russlands in der Ukraine und dem gesamtwirtschaftlichen Umfeld.

Risiken im 1. Halbjahr 2023

Wesentliche Markt- und immobilienspezifische Risiken

Die makrookonomischen Rahmenbedingungen des 1. Halbjahres 2023 konnen als herausfordernd bezeichnet
werden. Zu Jahresbeginn sorgten die hohen Energiepreise flr einen erheblichen Inflationsdruck. Zwar lieBen
diese im Fruhjahr nach, doch die Kerninflation im Euroraum erwies sich als hartnackiger als erwartet. Bereits
2022 reagierte die Europaische Zentralbank mit ersten Zinserhdhungen auf die Teuerung. Die steigenden Zin-
sen wirken sich auf zweifache Weise negativ auf die Immobilienbranche aus: Einerseits werden Unternehmen
durch hohere Finanzierungskosten belastet, andererseits sinkt die Attraktivitdt von Immobilieninvestments,
was sich auf die Entwicklung der Immobilienpreise niederschlagt. Mithilfe von Derivativen konnte die
IMMOFINANZ den Zinsanstieg etwas abfedern und die Auswirkungen auf die Finanzierungskosten in die Zu-
kunft verschieben. Die Immobilienmarkte in den Kernlandern der IMMOFINANZ Group verzeichnen derzeit
Nachfrageruckgange. Investoren bevorzugen alternative Veranlagungsformen oder wollen die wirtschaftliche
Entwicklung in den kommenden Monaten abwarten. Das Verkaufsprogramm der IMMOFINANZ sieht sich da-
her einem besonders herausfordernden Umfeld gegentiber. Trotz dieser erschwerten Bedingungen gelang es
der IMMOFINANZ Group im 1.Halbjahr 2023, strategiekonforme Verkdaufe im Volumen von rund
EUR 598 Mio. abzuschlieBen und rechnet auch im 2. Halbjahr mit weiteren erfolgreichen Transaktionen. Fur
die zweite Jahreshalfte erwarten Experten einen leichten Rickgang der Kerninflation. An den herausfordern-
den Bedingungen wird dies allerdings nur wenig dndern — die Entwicklung der Zinskosten und der Immobilien-
preise dirfte sich fortsetzen.

Hinsichtlich des Wirtschaftswachstums in der Europdischen Union zeigen sich die Experten heute optimisti-
scher als zu Jahresbeginn: Die rezessiven Tendenzen aufgrund der hohen Energiepreise fielen moderater aus
als erwartet und in den Lieferketten zeichnete sich Entspannung ab. Die weiterhin robuste Nachfrage von Un-
ternehmen und Privathaushalten tragen zum Wachstum der europdischen Wirtschaft bei. Fir die MMOFINANZ
bedeutet dies eine anhaltende Nachfrage nach Buro- und Einzelhandelsflachen. Dabei ist zu beobachten, dass
sich der Trend im Burobereich hin zu flexiblen und modernen Arbeitswelten fortsetzt. Die IMMOFINANZ sieht
sich dank ihrer myhive Biiros gut auf diese Veranderung vorbereitet. Die Einzelhandelsimmobilien der Marken
VIVO! und STOP SHOP weisen praktisch Vollvermietung auf und die Expansion der STOP SHOP Fachmarkte in
Kroatien wird wie geplant umgesetzt. Details zum Portfolio sind dem Portfoliobericht zu entnehmen.
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Wesentliche Unternehmens- und sonstige Risiken

Die groRte Herausforderung fir die Immobilienbranche in den kommenden Jahrzehnten ist allerdings der
Wandel zu einer nachhaltigen Wirtschaftsform. Neben den neuen Regularien seitens der Europdischen Union
hat dieses Thema auch bei institutionellen Investoren massiv an Bedeutung gewonnen. Die IMMOFINANZ hat
im 1. Halbjahr 2023 zusammen mit der CPI Property Group und der S IMMO ihre ESG-Ziele vereinheitlicht.
Zur Dekarbonisierung im Immobilienbereich setzt die IMMOFINANZ auf den Ausbau von Photovoltaikanlagen
(PV-Anlagen) auf ihren Einzelhandelsimmobilien. Derzeit lduft die Errichtung von PV-Anlagen in Osterreich,
Ungarn und Kroatien. Weitere MaBnahmen zur Dekarbonisierung, aber auch zur Steigerung der Energieeffizi-
enz, sollen im kommenden Jahr folgen. Die Investitionen in diese MaBnahmen werden zu einem langfristigen
Ruckgang der Betriebskosten und einem damit verbundenen Wettbewerbsvorteil fihren. Abgesehen vom
Umweltbereich legt die IMMOFINANZ in der zweiten Jahreshélfte einen Fokus auf die Bindung ihrer Mitarbei-
ter. Der derzeitige Arbeitsmarkt ist kompetitiv und die Nachfrage nach Fachexperten Ubersteigt deren Verflg-
barkeit am Arbeitsmarkt.

Die IMMOFINANZ ist aufgrund ihrer Geschaftstatigkeit auch rechtlichen und steuerlichen Risiken, Organi-
sationsrisiken und sonstigen Risiken ausgesetzt. Im Vergleich zum Geschaftsjahr 2022 blieben diese im

Wesentlichen unverdndert.

Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen sowie bedeutende Ereignisse nach Ende des
Berichtszeitraums werden im Konzernzwischenabschluss in Kapitel 7 bzw. Kapitel 8 erlautert.

Wien, am 30. August 2023

Der Vorstand

Radka Doehring Pavel Méchura

39



IIIIIIIIIIIIIII
Halbjahresfinanzbericht 2023

Konzernzwischen-
abschluss



KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

Inhaltsverzeichnis

KonzernzwischenabsChIUSS ... 40
KONZEIMNDIANZ oot 42
Konzern-Gewinn- und VerlustreChNUNG ..., 43
Konzern-GesamtergebnisreChNUNG ... 44
Konzern-GeldflusSreChnUNG ... 45
Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung ..., 46
KONZEINANNANE ... 48
1. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze..........iiini, 48
2. KONSONAIErUNGSKIEIS ..o 49
3. Informationen zu den Geschaftssegmenten ..., 50
4, Erlauterungen zur Konzernbilanz ... 56
5. Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung............. 61
6. Sonstige Angaben zu Finanzinstrumenten ..., 65
7. Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen..... 68
8. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag ..., 69

Erklarung des VOrstandsS. ... 70

41



42

IMMOFINANZ GROUP
Halbjahresfinanzbericht 2023

Konzernbilanz

Werte in TEUR Anhang 30.06.2023 31.12.2022
Immobilienvermégen 4.1 7.491.718 7.707.196
In Bau befindliches Immobilienvermoégen 4.2 227.944 198.500
Selbst genutzte Immobilien 231.801 231.827
Sonstige Sachanlagen 11.091 12.071
Immaterielle Vermogenswerte 20.865 20.416
Nach der Equity-Methode bilanzierte Beteiligungen 4.4 35.559 36.284
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen 4.5 30.015 35.051
Steuererstattungsanspriiche 5 9
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 238.750 250.064
Latente Steuererstattungsanspriiche 3.060 2.511
Langfristiges Vermogen 8.290.808 8.493.929
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen 4.5 192.701 173.440
Steuererstattungsanspriche 16.692 15.542
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 0 1.254
Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte 4.6 146.902 548.484
Immobilienvorrate 4.954 4.963
Liquide Mittel 728.885 652.750
Kurzfristiges Vermogen 1.090.134 1.396.433
Aktiva 9.380.942 9.890.362
Grundkapital 4.7 138.670 138.670
Kapitalricklagen 4.7 4.825.650 4.825.650
Eigene Aktien 4.7 -10.149 -10.149
Kumuliertes Ubriges Eigenkapital -128.814 -186.200
Erwirtschaftete Ergebnisse -1.092.134 -977.748
Anteil der Gesellschafter der IMMOFINANZ AG 3.733.223 3.790.223
Nicht beherrschende Anteile 920.878 951.329
Eigenkapital 4.654.101 4.741.552
Finanzverbindlichkeiten 4.8 3.634.168 3.647.633
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 4.9 41.294 39531
Steuerschulden 4 3
Ruckstellungen 27972 18.457
Latente Steuerschulden 503.164 547663
Langfristige Verbindlichkeiten 4.206.602 4.253.287
Finanzverbindlichkeiten 4.8 271.859 519.837
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 4.9 184.381 217.082
Steuerschulden 49.027 17.660
Ruckstellungen 9.936 13.698
Zur VerauBerung gehaltene Verbindlichkeiten 4.6 5.036 127.246
Kurzfristige Verbindlichkeiten 520.239 895.523
Passiva 9.380.942 9.890.362
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Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung

Werte in TEUR Anhang Q22023 Q1-22023 Q2 2022 Q1l-2 2022
Mieterlose 51 130.504 258.927 73.937 144.154
Weiterverrechnete Betriebskosten 49.803 103.254 27.848 54.504
Sonstige Umsatzerlose 78 1.404 864 1174
Umsatzerldse 180.385 363.585 102.649 199.832
Aufwendungen aus dem Immobilienvermogen 5.2 -13.628 -28.044 -14.692 -26.923
Betriebskostenaufwendungen -54.874 -118.722 -31.881 -62.913
Ergebnis aus Asset Management 111.883 216.819 56.076 109.996
Ergebnis aus selbst genutzten Immobilien 5.5 2.123 1461 (o] (o]
Ergebnis aus Immobilienverkaufen 53 -47.909 -52.994 -12.402 -11.825
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung 5.4 -2.631 -3.990 -3.671 -7.795
Sonstige betriebliche Ertrdge 5.6 1.709 4,502 1.436 2.020
Sonstige betriebliche Aufwendungen 57 -29.589 -47.753 -23.157 -36.057
Operatives Ergebnis 33.463 118.045 18.282 56.339
Bewertungsergebnis aus Bestandsimmobilien
und Firmenwerte 5.8 -185.960 -191.049 75.403 74.688
Ergebnis aus der Geschéftstatigkeit (EBIT) -152.497 -73.004 93.685 131.027
Finanzierungsaufwand 59 -64.495 -104.330 -24.064 -41.045
Finanzierungsertrag 59 31771 42.330 528 1.251
Wechselkursveranderungen 844 4.866 -422 317
Sonstiges Finanzergebnis 59 6.596 -18.218 34941 80.870
Ergebnisanteile aus nach der Equity-Methode bilanzierten
Beteiligungen 1.000 2.555 10.120 27.433
Finanzergebnis 5.9 -24.284 -72.797 21.103 68.826
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) -176.781 -145.801 114.788 199.853
Laufende Ertragsteuern -12.213 -42.865 -3.812 -9.362
Latente Ertragsteuern 23.925 44.160 -20.635 -27.771
Konzernergebnis aus fortgefiihrten Geschaftsbereichen -165.069 -144.506 90.341 162.720
Ergebnis aus aufgegebenen Geschaftsbereichen 0 0 0 0
Konzernergebnis -165.069 -144.506 90.341 162.720
davon Anteil der Gesellschafter der IMMOFINANZ AG -140.370 -115.197 90.390 162.835
davon Anteil der nicht beherrschenden Anteile -24.699 -29.309 -49 -115
Unverwassertes Ergebnis je Aktie in EUR -0,75 -0,59 0,65 1,20

Verwassertes Ergebnis je Aktie in EUR -0,75 -0,59 0,65 1,20
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Konzern-Gesamtergebnisrechnung

Werte in TEUR Anhang Q22023 Q1-22023 Q2 2022 Ql-2 2022
Konzernergebnis -165.069 -144.506 90.341 162.720
Sonstiges Ergebnis (reklassifizierbar)

Differenzen aus der Wéhrungsumrechnung 47.943 50.105 607 -961
davon Anderungen im Geschiftsjahr -593 1.569 228 -1.340
davon Reklassifizierungen in den Gewinn oder Verlust 2.2 48.536 48.536 379 379

Sonstiges Ergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzier-

ten Beteiligungen 4.4 0 0 5.044 6.404
davon Anderungen im Geschiftsjahr 0 0 6.044 7.636
davon Ertragsteuern 0] 0] -1.000 -1.232

Summe sonstiges Ergebnis (reklassifizierbar) 47.943 50.105 5.651 5.443

Sonstiges Ergebnis (nicht reklassifizierbar)

Bewertung von erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert

bewerteten Finanzinstrumenten 1.349 1.366 -1.332 -1.782
davon Anderungen im Geschiftsjahr 1.753 1.822 -1.738 -2.338
davon Ertragsteuern -404 -456 406 556

Neubewertung von selbst genutzten Immobilien 2.915 5.584 0 ]
davon Anderungen im Geschiftsjahr 3471 6.632 0 o]
davon Ertragsteuern -556 -1.048 0 o]

Sonstiges Ergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzier-

ten Beteiligungen 4.4 0 0 956 2541
davon Anderungen im Geschiftsjahr 0 0 1.275 3.388
davon Ertragsteuern 0 0 -319 -847

Summe sonstiges Ergebnis (nicht reklassifizierbar) 4.264 6.950 -376 759

Summe sonstiges Ergebnis nach Ertragsteuern 52.207 57.055 5.275 6.202

Gesamtkonzernergebnis -112.862 -87.451 95.616 168.922
davon Anteil der Gesellschafter der IMMOFINANZ AG -88.604 -57.811 95.665 169.037
davon Anteil der nicht beherrschenden Anteile -24.258 -29.640 -49 -115
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Konzern-Geldflussrechnung

Werte in TEUR Anhang Q1-2 2023 Q1-2 2022
Konzernergebnis vor Steuern -145.801 199.853
Neubewertungen von Immobilienvermogen 197.194 -71.900
Firmenwertabschreibungen und nachtragliche Kaufpreisanpassungen 186 225
Wertminderungen und -aufholungen von Forderungen und sonstigen Vermogenswerten -290 15.120
Ergebnisanteile aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen -2.739 -27.433
Fremdwdahrungsbewertung und Bewertung zum beizulegenden Zeitwert von Finanzinstrumenten 13.992 -87.695
Zinsensaldo 67.074 40.586
Ergebnis aus der Endkonsolidierung 2.2 45.845 379
Sonstige nicht zahlungswirksame Ertrage und Aufwendungen bzw. Umgliederungen 3.280 -5.890
Cashflow aus dem Ergebnis vor Steuern 178.741 63.245
Gezahlte Ertragsteuern -7.061 -3.664
Cashflow aus dem Ergebnis nach Steuern 171.680 59.581
Veranderungen der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und der sonstigen Forderungen 14.256 -1.345
Veranderungen der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen und der sonstigen Verbindlichkeiten -15.280 -23.589
Veranderungen von Rickstellungen 9.304 -3.120
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 179.960 31.527
Erwerb von Immobilienvermégen und in Bau befindlichem Immobilienvermogen -45533 -114.575
Unternehmenszusammenschlisse und andere Erwerbe abzuglich liquider Mittel -145.597 -2.189
Auszahlungen fur Erwerbe von Tochterunternehmen von nahestehenden Unternehmen -125.714 0
Erhaltene Gegenleistung aus der VerdauBBerung von Tochterunternehmen abzuglich liquider Mittel 232016 3841
Erwerb von sonstigen langfristigen Vermogenswerten -2.409 -1.059
VerauBerung von Immobilienvermoégen und in Bau befindlichem Immobilienvermogen 225321 5.364
VerauBerung der nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen und Zahlungen aus
zur Nettoinvestition zahlenden Forderungsposten -6.174 0
Erhaltene Dividenden aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen 4.4 5.897 16.695
Erhaltene Zinsen und Dividenden aus Finanzinstrumenten 1.468 1.191
Cashflow aus Investitionstatigkeit 139.275 -90.732
Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten einschlieBlich Verminderung gesperrter liquider Mittel 290.133 361.659
Ruckfuhrung von Finanzverbindlichkeiten einschlieBlich Erhohung gesperrter liquider Mittel -506.686 -859.760
Zahlung und Wandlung von Wandelanleihen 0 -284.047
Derivate 12.953 -5.979
Gezahlte Zinsen -67.023 -30.893
Transaktionen mit nicht beherrschenden Anteilseignern ] -200
Ruckkauf eigener Aktien 4.7 ] -4.949
Geldzufluss aus Kapitalerhohungen/-herabsetzungen ] 280.847
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -270.623 -543.322
Wahrungsdifferenzen -4.135 -1.126
Veranderung der liquiden Mittel 44.477 -603.653
Anfangsbestand an liquiden Mitteln (Konzernbilanzwert) 652.750 987.146
Zuzlglich liquider Mittel in VerauBerungsgruppen 31.946 ]
Anfangsbestand an liquiden Mitteln 684.696 987.146
Endbestand an liquiden Mitteln 729173 383.493
Abzuglich liquider Mittel in VerauBerungsgruppen 4.6 288 0
Endbestand an liquiden Mitteln (Konzernbilanzwert) 728.885 383.493
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Konzern-

Eigenkapitalveranderungsrechnung

Werte in TEUR Anhang  Grundkapital ri]'élpraI;ZL Eigene Aktien
Stand zum 31. Dezember 2022 138.670 4.825.650 -10.149
Sonstiges Ergebnis 4.6

Konzernergebnis

Gesamtkonzernergebnis

Transaktionen mit nicht beherrschenden Anteilseignern

Stand zum 30. Juni 2023 138.670 4.825.650 -10.149
Stand zum 31. Dezember 2021 123.294 4.565.709 -23
Sonstiges Ergebnis 7.197
Konzernergebnis

Gesamtkonzernergebnis 7.197

Eigenkapital aus der Wandlung von Wandelanleihen 15.376 265.471

Ruckkauf eigener Aktien -4.949
Transaktionen mit nicht beherrschenden Anteilseignern

Stand zum 30. Juni 2022 138.670 4.838.377 -4.972
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Kumuliertes uibriges Eigenkapital
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Erfolgsneutrale Neubewer-  Wahrungsum-
Bewertungs- IAS-19- Rucklage Hedge  tungsriicklage rechnungsriick- Erwirtschaftete Nicht beherr- Summe
riicklage Riicklage Accounting IAS 16 lage Ergebnisse schende Anteile Eigenkapital
-2.756 -383 0 0 -183.061 -977.748 951.329 4.741.552
657 5.584 51.145 -331 57.055
-115.197 -29.309 -144.506
657 5.584 51.145 -115.197 -29.640 -87.451
811 -811 0
-2.099 -383 0 5.584 -131.916 -1.092.134 920.878 4.654.101
-6.669 -408 -2.462 0 -180.580 -1.115.317 -32.926 3.350.618
-6.424 -14 6.176 -733 6.202
162.835 -115 162.720
-6.424 -14 6.176 -733 162.835 -115 168.922
280.847
-4.949
-5.032 4832 -200
-13.093 -422 3.714 0 -181.313 -957.514 -28.209 3.795.238
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Konzernanhang

1. Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatze

Der Konzernzwischenabschluss der IMMOFINANZ zum 30. Juni 2023 wurde fir den Zeitraum
1. Janner 2023 bis 30. Juni 2023 (1. Halbjahr 2023) in Ubereinstimmung mit den fir Zwischenberichte mai3-
geblichen International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, aufgestellt.

Der verkirzte Berichtsumfang des Konzernzwischenabschlusses der IMMOFINANZ steht im Einklang mit
IAS 34. Hinsichtlich der angewendeten IFRS, der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sowie weiterer In-
formationen und Angaben wird auf den Konzernabschluss der IMMOFINANZ zum 31. Dezember 2022 ver-
wiesen. Dieser bildet die Basis fur den vorliegenden Konzernzwischenabschluss der IMMOFINANZ.,

Seit dem Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2023 werden bei Immobilienverkaufen die Bewertungser-
gebnisse quartalsweise dargestellt. Die Differenzen zwischen den Buchwerten des letzten Abschlussstichtags
und dem letzten Quartal vor dem Verkauf werden im Bewertungsergebnis aus Bestandsimmobilien bzw. von
in Bau befindlichem Immobilienvermogen erfasst, die Differenzen zwischen letztem Quartal und dem Ver-
kaufserlos in den Neubewertungen von verkauftem (und zur VerauBerung gehaltenem) Immobilienvermogen.

Durch den Ankauf von 17.305.012 Aktien der S IMMO AG von der CPI Property Group (CPIPG) Ende Dezem-
ber 2022 erlangte die IMMOFINANZ eine Mehrheitsbeteiligung an der S IMMO in Hohe von 50% plus einer
Aktie und konsolidierte die S IMMO daher voll im Konzernabschluss 2022. In der Konzern-Gewinn- und Ver-
lustrechnung fur das Geschaftsjahr 2022 war aus Praktikabilitatsgriinden kein Anteil der S IMMO Gruppe ent-
halten. Eine Vergleichbarkeit mit den Vorjahreszahlen ist somit nur bedingt moglich.

Der vorliegende Konzernzwischenabschluss der IMMOFINANZ wurde weder einer vollstandigen Prifung noch
einer pruferischen Durchsicht durch den Abschlussprfer, der Ernst & Young Wirtschaftsprifungsgesellschaft
m.b.H., unterzogen.

Der Konzernzwischenabschluss wurde in Tausend Euro (gerundet nach kaufmannischer Rundungsmethode)
aufgestellt. Bei Summierung von gerundeten Betragen und Prozentangaben kénnen durch Verwendung auto-
matisierter Rechenhilfen Rundungsdifferenzen auftreten.
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2. Konsolidierungskreis

2.1 Entwicklung Konsolidierungskreis

Vollkonsolidierte Gemeinschafts- Assoziierte
Tochter- unternehmen  Unternehmen
Konsolidierungskreis unternehmen at Equity at Equity Summe
Stand zum 31. Dezember 2022 272 1 10 283
Erstmals einbezogene Unternehmen
Andere Erwerbe 6 0 0 6
Grundungen 3 0 0 3
Nicht mehr einbezogene Unternehmen
Verkaufe -5 0 0 -5
Verschmelzungen -1 0 0 -1
Liquidationen -2 ] ] -2
Stand zum 30. Juni 2023 273 1 10 284
davon auslandische Unternehmen 193 1 1 195
davon in Liquidationen 3 0 3

2.2 VerauBBerung von Tochterunternehmen

In nachfolgender Tabelle werden die Auswirkungen auf die wesentlichen Bilanzpositionen sowie auf das Ergeb-
nis aus Endkonsolidierungen zusammengefasst dargestellt:

Werte in TEUR Q1-2 2023
Immobilienvermogen (siehe 4.1, 4.6) 368.215
In Bau befindliches Immobilienvermogen (siehe 4.2) 1.025
Sonstige Sachanlagen 29
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 2.405
Liguide Mittel 33.334
Finanzverbindlichkeiten -17.634
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -327
Sonstige Verbindlichkeiten -67.035
Steuerschulden -40
Ruckstellungen -3.871
Latente Steuerschulden -45.676
Sonstige Aktiva/Passiva 1.024
VerauBertes Nettovermogen 271.449
In liquiden Mitteln erhaltene Gegenleistung 265.350
Offene Kaufpreisforderungen 8.790
Abziglich verauBertes Nettovermogen -271.449
Reklassifizierung von Differenzen aus der

Wahrungsumrechnungsriicklage in den Gewinn oder Verlust -48.536
Ergebnis aus der Endkonsolidierung -45.845
In liguiden Mitteln erhaltene Gegenleistung 265.350
Abzuglich verauBerter Bestand an liquiden Mitteln -33.334

Nettozufliisse an liquiden Mitteln 232.016
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3. Informationen zu den
Geschaftssegmenten

Im Folgenden sind die berichtspflichtigen Segmente der IMMOFINANZ dargestellt.

Osterreich Deutschland

Werte in TEUR Ql1-22023 Ql-22022 Ql-22023 Ql-2 2022
Buro 12.523 11.539 7.221 5731
Einzelhandel 6.864 6.037 10 ]
Sonstige 2.477 2.262 929 751
Erlése aus leistungsunabhangigen Komponenten
von Betriebskosten 330 353 331 323
Mieterlose 22.194 20.191 8.491 6.805
Weiterverrechnete Betriebskosten 6.668 5517 1416 970
Sonstige Umsatzerlose 277 372 96 -28
Umsatzerlose 29.139 26.080 10.003 7.747
Aufwendungen aus dem Immobilienvermogen -5.800 -8.037 -1.921 -2.458
Betriebskostenaufwendungen -6.675 -6.065 -2.430 -2.665
Ergebnis aus Asset Management 16.664 11.978 5.652 2.624
Ergebnis aus Immobilienverkaufen -6.133 -2 -63 -94
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung -3.853 3.784 -17 -3.152
Sonstige betriebliche Ertrage 168 102 979 55
Sonstige betriebliche Aufwendungen -999 -820 -907 -1.108
Operatives Ergebnis 5.847 15.042 5.644 -1.675
Bewertungsergebnis aus Bestandsimmobilien
und Firmenwerte -34.645 17.441 -51.128 -3.484
Ergebnis aus der Geschéftstatigkeit (EBIT) -28.798 32.483 -45.484 -5.159

30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022
Immobilienvermogen 768.441 850.712 518.800 568.500
In Bau befindliches Immobilienvermoégen 68.900 62.900 ] o]
Firmenwerte 0 0 ] o]
Selbst genutzte Immobilien 0 0 ] ]
Zur VerauBerung gehaltenes Immobilienvermogen 0 0 0 0
Immobilienvorrate 0 0 4,563 4,563
Segmentvermégen 837.341 913.612 523.363 573.063

Ql1-2 2023 Q1l-2 2022 Ql-2 2023 Ql-2 2022
Segmentinvestitionen 13.091 16.708 1.292 4
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Polen Tschechien

Werte in TEUR Ql1-2 2023 Ql-2 2022 Ql-22023 Ql-2 2022
Biro 16.462 16871 5.962 6.849
Einzelhandel 13.629 11.158 15.267 8.072
Sonstige 1.959 2070 720 793
Erlése aus leistungsunabhangigen Komponenten
von Betriebskosten 1878 1.692 164 186
Mieterlose 33.928 31.791 22.113 15.900
Weiterverrechnete Betriebskosten 14.306 13.229 5076 5971
Sonstige Umsatzerlose 492 281 24 26
Umsatzerldse 48.726 45.301 27.213 21.897
Aufwendungen aus dem Immobilienvermogen -3.760 -3.999 -1.382 -2.181
Betriebskostenaufwendungen -16.235 -14.641 -5.030 -6.282
Ergebnis aus Asset Management 28.731 26.661 20.801 13.434
Ergebnis aus Immobilienverkaufen -33 -2 -13 -86
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung -274 -194 -37 -19
Sonstige betriebliche Ertrage 100 231 183 22
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.204 -1.643 -1.174 -594
Operatives Ergebnis 27.320 25.053 19.760 12.757
Bewertungsergebnis aus Bestandsimmobilien
und Firmenwerte -21.843 15.098 2414 30.052
Ergebnis aus der Geschéftstatigkeit (EBIT) 5.477 40.151 22.174 42.809

30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022
Immobilienvermogen 1.008.577 1.028.589 680.073 673.574
In Bau befindliches Immobilienvermoégen 9.400 9.400 ] 0
Firmenwerte 32 32 2.955 2955
Selbst genutzte Immobilien 0 ] ] 0
Zur VerauBerung gehaltenes Immobilienvermogen 0 0 0 0
Immobilienvorrate 0 0 0 0
Segmentvermégen 1.018.009 1.038.021 683.028 676.529

Q1l-2 2023 Ql-2 2022 Ql-2 2023 Ql-2 2022
Segmentinvestitionen -100 4.878 1.928 1.317
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Slowakei Ungarn

Werte in TEUR Ql1-22023 Ql-22022 Ql-22023 Ql-2 2022
Buro 1.999 1.694 33 5.347
Einzelhandel 15.059 9.732 9.851 8.008
Sonstige 431 286 9 790
Erlése aus leistungsunabhangigen Komponenten
von Betriebskosten 360 371 370 606
Mieterlose 17.849 12.083 10.263 14.751
Weiterverrechnete Betriebskosten 9.046 5377 6.482 6.433
Sonstige Umsatzerlose 74 48 27 251
Umsatzerldse 26.969 17.508 16.772 21.435
Aufwendungen aus dem Immobilienvermogen -2.929 -2.487 -1.079 -2.051
Betriebskostenaufwendungen -7.943 -5.083 -6.349 -7.560
Ergebnis aus Asset Management 16.097 9.938 9.344 11.824
Ergebnis aus Immobilienverkaufen -20 -393 -206 (o]
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung -14 -17 -1 939
Sonstige betriebliche Ertrage 126 3 935 2
Sonstige betriebliche Aufwendungen -460 -733 -247 -832
Operatives Ergebnis 15.729 8.798 9.825 11.933
Bewertungsergebnis aus Bestandsimmobilien
und Firmenwerte 405 5.362 -761 -749
Ergebnis aus der Geschéftstatigkeit (EBIT) 16.134 14.160 9.064 11.184

30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022
Immobilienvermogen 451.014 450.828 228.537 227037
In Bau befindliches Immobilienvermoégen 0 0 ] o]
Firmenwerte 184 184 202 202
Selbst genutzte Immobilien 0 0 ] ]
Zur VerauBerung gehaltenes Immobilienvermogen 0 0 0 0
Immobilienvorrate 0 0 0 0
Segmentvermégen 451.198 451.012 228.739 227.239

Ql1-2 2023 Q1l-2 2022 Ql-2 2023 Ql-2 2022
Segmentinvestitionen 308 2.457 3 3.178
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Rumanien Adriatic

Werte in TEUR Ql1-2 2023 Ql-2 2022 Ql-22023 Ql-2 2022
Buro 6.518 5.988 894 815
Einzelhandel 15.443 13.556 21.896 17.664
Sonstige 2.520 2371 215 204
Erlése aus leistungsunabhangigen Komponenten
von Betriebskosten 1.690 1724 310 303
Mieterlose 26.171 23.639 23.315 18.986
Weiterverrechnete Betriebskosten 17.340 12.695 6.730 4312
Sonstige Umsatzerlose 243 128 173 96
Umsatzerldse 43.754 36.462 30.218 23.394
Aufwendungen aus dem Immobilienvermogen -3.324 -3.751 -1.966 -1.904
Betriebskostenaufwendungen -19.678 -15.946 -6.887 -4.671
Ergebnis aus Asset Management 20.752 16.765 21.365 16.819
Ergebnis aus Immobilienverkaufen -624 1.401 -44 -14
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung 1.596 -1.211 -1.391 -7.925
Sonstige betriebliche Ertrage 459 513 6 18
Sonstige betriebliche Aufwendungen -11.103 -3.644 -1.708 -1.708
Operatives Ergebnis 11.080 13.824 18.228 7.190
Bewertungsergebnis aus Bestandsimmobilien
und Firmenwerte -10.232 9.921 -1.599 1.148
Ergebnis aus der Geschéftstatigkeit (EBIT) 848 23.745 16.629 8.338

30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022
Immobilienvermogen 694.296 704.505 547.799 538.500
In Bau befindliches Immobilienvermoégen 68.100 67.200 64.500 48.700
Firmenwerte 12.788 12975 999 999
Selbst genutzte Immobilien 0 ] ] 0
Zur VerauBerung gehaltenes Immobilienvermogen 9.200 9.400 0 0
Immobilienvorrate 100 100 0 0
Segmentvermégen 784.484 794.180 613.298 588.199

Q1l-2 2023 Ql-2 2022 Ql-2 2023 Ql-2 2022
Segmentinvestitionen 2.044 4.134 25.373 88.414
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SIMMO Weitere Lander

Werte in TEUR Q1-2 2023 Q1-2 2022 Q1-2 2023 Q1-2 2022
Buro 58.422 0 -1 0
Einzelhandel 20.834 0 2 0
Sonstige 15.345 0 2 8
Erlose aus leistungsunabhdngigen Komponenten
von Betriebskosten 0 0 -1 0
Mieterlose 94.601 0 2 8
Weiterverrechnete Betriebskosten 36.189 0 1 0
Sonstige Umsatzerlose 0 0 -2 ]
Umsatzerlose 130.790 0 1 8
Aufwendungen aus dem Immobilienvermogen -5.884 0 1 -55
Betriebskostenaufwendungen -47.495 0 ] ]
Ergebnis aus Asset Management 77.411 (o] 2 -47
Ergebnis aus Immobilienverkadufen 68 (o] -45.520 -12.635
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung (o] (o] 1 (o]
Sonstige betriebliche Ertrdge 882 0 44 27
Sonstige betriebliche Aufwendungen -18.888 0 -71 -51
Operatives Ergebnis 59.473 (o] -45.544 -12.706
Bewertungsergebnis aus Bestandsimmobilien
und Firmenwerte -81.203 0 7.543 [*]
Ergebnis aus der Geschéftstatigkeit (EBIT) -21.730 (o] -38.001 -12.706

30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022
Immobilienvermogen 2.594.181 2.656.952 0 7.999
In Bau befindliches Immobilienvermogen 17.044 10.300 0 0
Firmenwerte 2183 2.183 0 0
Selbst genutzte Immobilien 231.801 501.006 0 0
Zur VerauBerung gehaltenes Immobilienvermogen 136.275 501.006 ] o]
Immobilienvorrate 291 300 ] o]
Segmentvermégen 2.981.775 3.402.568 (0] 7.999

Q1-2 2023 Q1-2 2022 Q1-2 2023 Q1-2 2022
Segmentinvestitionen 193.780 (o] (o] (o]
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Summe berichtspflichtige Uberleitung auf den IMMOFINANZ
Geschéftssegmente Konzernabschluss Group

Werte in TEUR Q1-22023 Q1-2 2022 Q1-2 2023 Q1-22022 Q1-22023 Q1-2 2022
Buro 110.033 54.834 0 ] 110.033 54.834
Einzelhandel 118.855 74.227 0] 0] 118.855 74.227
Sonstige 24.607 9.535 0] 0] 24.607 9.535
Erlése aus leistungsunabhangigen Komponenten
von Betriebskosten 5.432 5.558 0 ] 5.432 5.558
Mieterlose 258.927 144.154 (0] (0] 258.927 144.154
Weiterverrechnete Betriebskosten 103.254 54.504 0 0 103.254 54.504
Sonstige Umsatzerlose 1.404 1174 0] 0] 1.404 1174
Umsatzerldse 363.585 199.832 (0] (0] 363.585 199.832
Aufwendungen aus dem Immobilienvermogen -28.044 -26.923 0 ] -28.044 -26.923
Betriebskostenaufwendungen -118.722 -62913 0 o] -118.722 -62913
Ergebnis aus Asset Management 216.819 109.996 (0] (o] 216.819 109.996
Ergebnis aus Immobilienverkaufen -52.588 -11.825 -406 (0] -52.994 -11.825
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung -3.990 -7.795 (o] (o] -3.990 -7.795
Sonstige betriebliche Ertrdge 3.882 973 620 1.047 4,502 2.020
Sonstige betriebliche Aufwendungen -36.761 -11.133 -10.992 -24.924 -47.753 -36.057
Operatives Ergebnis 127.362 80.216 -10.778 -23.877 118.045 56.339
Bewertungsergebnis aus Bestandsimmobilien
und Firmenwerte -191.049 74.789 (0] -101 -191.049 74.688
Ergebnis aus der Geschéftstatigkeit (EBIT) -63.687 155.005 -10.778 -23.978 -73.004 131.027

30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022
Immobilienvermaégen 7.491.718 7.707.196 0 o] 7.491.718 7.707.196
In Bau befindliches Immobilienvermoégen 227.944 198.500 0 ] 227.944 198.500
Firmenwerte 19.343 19.530 0] 0] 19.343 19.530
Selbst genutzte Immobilien 0 0 231.801 231.827
Zur VerauBerung gehaltenes Immobilienvermogen 145.475 510.406 0 0 145.475 510.406
Immobilienvorrate 4954 4963 0 0 4954 4963
Segmentvermégen 8.121.235 8.672.422 (0] (o] 8.121.235 8.672.422

Ql-2 2023 Ql-2 2022 Q1l-2 2023 Ql-2 2022 Ql-2 2023 Ql-2 2022
Segmentinvestitionen 237.719 121.090 (o] (o] 237.719 121.090
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4. Erlauterungen zur Konzernbilanz

4.1 Immobilienvermogen

Die Entwicklung des Immobilienvermogens stellt sich im 1. Halbjahr 2023 wie folgt dar:

Werte in TEUR Q1-2 2023
Anfangsbestand 7.707.196
Abgange infolge der VerduBerung von Tochterunternehmen (siehe 2.2) -46.246
Wahrungsanderungen 6.325
Zugange 204.185
Abginge -55.066
Neubewertung -177.634
Umbuchungen -737
Umgliederung in zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte -146.305
Endbestand 7.491.718

Die Abgéange infolge der VerduBerung von Tochterunternehmen betreffen im Wesentlichen Grundsticke in
Deutschland und in der Turkei. Die Zugange resultieren Uberwiegend aus Investitionen in Bestandsimmobilien
in Tschechien und Ungarn durch die S IMMO, sowie Erwerbe in Osterreich, Kroatien und Rumanien. Die Ab-
gange des Immobilienvermogens betreffen im Wesentlichen den Verkauf des Birogebdudes Bureau am Bel-
vedere in Wien. Umbuchungen beziehen sich tberwiegend auf Umgliederungen vom im Bau befindlichen Im-
mobilienvermogen in das Immobilienvermdégen in Kroatien.

Im Immobilienvermoégen sind IFRS-16-Nutzungsrechte in Hohe von EUR 59,0 Mio. (31. Dezember 2022:
EUR 57,3 Mio.) enthalten. Zum 30. Juni 2023 wurden keine IFRS-16-Nutzungsrechte des Immobilienvermo-
gens als zur VerduBerung gehaltene Vermodgenswerte ausgewiesen (31. Dezember 2022: EUR 0,0 Mio.).

4.2 In Bau befindliches Immobilienvermégen

Die Entwicklung des in Bau befindlichen Immobilienvermdégens stellt sich wie folgt dar:

Werte in TEUR Q1-2 2023
Anfangsbestand 198.500
Wahrungsanderungen 1
Zugange 33.534
Abginge -2.094
Neubewertung -2.373
Umbuchungen 376
Endbestand 227.944

Die Zugange betreffen vor allem myhive-Projektentwicklungen in Wien sowie Investitionen an STOP SHOP
Standorten in Kroatien. Umbuchungen beziehen sich im Wesentlichen auf Umgliederungen von in Bau befind-
lichem Immobilienvermégen in das Immobilienvermdogen.

Sowohl zum Stichtag als auch in der Vergleichsperiode befanden sich im in Bau befindlichen Immobilienver-
mogen keine IFRS-16-Nutzungsrechte.
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4.3 Selbst genutzte Immobilien

Die selbst genutzten Immobilien betreffen Hotels der im Geschéftsjahr 2022 zugegangenen S IMMO Gruppe.
Die Hotels werden selbst und gréBtenteils in Form von Managementvertragen betrieben, wodurch das Risiko
der Auslastung bei der IMMOFINANZ Group liegt. Derartige Hotels fallen nicht unter den Anwendungsbereich
des IAS 40, sondern sind als Sachanlagevermogen gemaf IAS 16 zu behandeln. Dartber hinaus bestehen Lea-
singverhaltnisse gemal3 IFRS 16 Uber Gebdude, die selbst genutzt werden. Die daraus resultierenden Nut-
zungsrechte werden im Posten ,Selbst genutzte Immobilien” ausgewiesen und betrugen zum 30. Juni 2023
EUR 1,2 Mio. (31. Dezember 2022: EUR 0,0 Mio.). Die Nutzungsrechte werden planmaBig tber die Laufzeit

des Leasingverhdltnisses abgeschrieben.

4.4 Nach der Equity-Methode bilanzierte Beteiligungen

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung der nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen:

Werte in TEUR Q1-22023
Anfangsbestand 36.284
Zugange 2.617
Laufende Ergebnisanteile aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen 2.555
Dividende -5.897
Endbestand 35.559
4.5 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
und sonstige Forderungen
davon
Restlaufzeit davon
davon zwischen  Restlaufzeit
Restlaufzeit lund 5 tiber
Werte in TEUR 30.06.2023  unter 1 Jahr Jahren 5Jahre 31.12.2022
Mietforderungen 50.560 49.724 222 614 44.486
Ubrige 19.842 19.693 149 0 28.738
Summe Forderungen
aus Lieferungen und
Leistungen 70.402 69.417 371 614 73.224
Forderungen gegenlber
assoziierten Unternehmen 5 5 ] 0 2
Summe Forderungen
gegeniiber nach der Equity-Methode bilanzierten
Beteiligungen 5 5 (o] (o] 2
Liquide Mittel gesperrt 36.838 15.821 20.276 741 52.507
Finanzierungen 4,191 6 27 4158 4.404
Hausverwaltung 13.258 12903 328 27 8.723
Offene Kaufpreisforderungen Immobilienverkauf ] 0 o] 0 6.069
Offene Kaufpreisforderungen Anteilsverkauf 41.523 41.523 o] 0 12.966
Ubrige 40.935 37.462 3.097 376 29.514
Summe sonstige finanzielle Forderungen 136.745 107.715 23.728 5.302 114.183
Finanzamt 15.564 15.564 0 0 21.082
Summe sonstige nicht finanzielle Forderungen 15.564 15.564 (o] (o] 21.082
Summe 222.716 192.701 24.099 5.916 208.491
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4.6 Zur VerdauBerung gehaltene Vermoégenswerte und zur
VerauBBerung gehaltene Verbindlichkeiten

Von den zum 31. Dezember 2022 als zur VerduBerung gehaltenen Vermogenswerten und Verbindlichkeiten
wurden im 1. Halbjahr 2023 von der S IMMO VerauRerungen von Gewerbe- und Wohnimmobilien in Hohe von
EUR 477,4 Mio. abgeschlossen. Fur die zum 31. Dezember 2022 bereits als zur VerdauBerung gehaltenen Ver-
mogenswerte und zum 30. Juni 2023 noch nicht realisierten VerauBerungen wird vom Management unver-
andert an der VerauBerungsabsicht festgehalten.

Zum 30. Juni 2023 stellten sich die als zur VerduBerung gehaltenen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten
zusammengefasst wie folgt dar:

Buchwert zum  Buchwert zum

Werte in TEUR 30.06.2023 31.12.2022
Immobilienvermogen 145.475 510.406
Sonstige Sachanlagen 46 18
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen 159 93
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 934 6.021
Liquide Mittel 288 31.946
Zur VerauBerung gehaltene Vermodgenswerte 146.902 548.484
Finanzverbindlichkeiten 102 77.839
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 270 892
Ruckstellungen 62 552
Latente Steuerschulden 4.602 47963
Zur VerauBerung gehaltene Verbindlichkeiten 5.036 127.246

In dem zur VerduBerung gehaltenen Immobilienvermégen und in dem in Bau befindlichen Immobilienvermogen
sind keine IFRS-16-Nutzungsrechte enthalten.

4.7 Eigenkapital

Riickkauf eigener Aktien

Mit dem Aktienrtickkaufprogramm 2022 erwarb die IMMOFINANZ zwischen 20. Juni 2022 und 29. Juli 2022
insgesamt 694.557 Aktien zum gewichteten Durchschnittspreis von EUR 14,58 pro Aktie. Der Gesamtkauf-
preis belief sich auf EUR 10.126.484,94. Das Aktienrtckkaufprogramm 2022 erfolgte auf Grundlage der Er-
machtigung gemal3 § 65 Abs. 1 Z 8 AktG, beschlossen in der Hauptversammlung am 1. Oktober 2020 (erneu-
ert durch den Erméachtigungsbeschluss der Hauptversammlung am 12. Juli 2022). Auf die rtickerworbenen
Aktien entfielen EUR 694.557,00 des Grundkapitals, entsprechend rund 0,5% des Grundkapitals.

Zum 30. Juni 2023 betrug der Bestand an eigenen Aktien insgesamt 695.585 Stiick (31. Dezember 2022:
695.585 Stiick).

Ermachtigungsbeschliisse der Hauptversammlung im Zusammenhang mit dem Erwerb und der
VerduBerung eigener Aktien

Die Hauptversammlung vom 12. Juli 2022 erméchtigte den Vorstand gemal3 § 65 Abs. 1 Z 8 sowie Abs. 1a
und Abs. 1b AktG fur 30 Monate, mit Zustimmung des Aufsichtsrats eigene Aktien von bis zu 10% des Grund-
kapitals sowohl Uber die Borse als auch auBBerbérslich zu erwerben. Der Vorstand wurde zudem erméchtigt,
mit Zustimmung des Aufsichtsrats das quotenmaRige Andienungsrecht der Aktiondre auszuschlieBen. Des
Weiteren wurde der Vorstand gemaf § 65 Abs. 1b AktG fur funf Jahre ermachtigt, mit Zustimmung des Auf-
sichtsrats eigene Aktien der Gesellschaft auch auf andere Art als Uber die Borse oder durch ein 6ffentliches
Angebot zu verduBern oder zu verwenden. Das Bezugsrecht der Aktiondre kann dabei ausgeschlossen werden.
Die Erméachtigung zum Erwerb eigener Aktien wurde mit dem Aktienrtickkaufprogramm 2022 (siehe dazu
voranstehend) teilweise ausgenutzt. Die Ermachtigung zur VerduBerung eigener Aktien wurde bisher noch
nicht ausgenutzt und besteht daher in vollem Umfang.
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4.8 Finanzverbindlichkeiten

Folgende Tabelle zeigt die Zusammensetzung und die Restlaufzeiten der Finanzverbindlichkeiten zum
30. Juni 2023:

davon
Restlaufzeit davon
davon zwischen  Restlaufzeit
Restlaufzeit lund5 tiber
Werte in TEUR 30.06.2023  unter 1 Jahr Jahren 5 Jahre 31.12.2022
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 2.809.328 147.477 2.224.830 437.021 2.766.246
davon besichert 2.809.042 147.191 2.224.830 437.021 2.766.128
davon nicht besichert 286 286 o] 0 118
Verbindlichkeiten aus der Begebung
von Anleihen 737.028 114.536 497.269 125.223 922.825
Sonstige
Finanzverbindlichkeiten 359.671 9.846 301.891 47.934 478.399
Summe 3.906.027 271.859 3.023.990 610.178 4.167.470

Die Verbindlichkeiten aus der Begebung von Anleihen stellen festverzinsliche, unbesicherte nicht nachrangige
Verbindlichkeiten dar. Sie beinhaltet eine von der IMMOFINANZAG begebene Anleihe mit einem ausstehen-
den Nominale von insgesamt EUR 237,8 Mio. (31. Dezember 2022: EUR 424,9 Mio.) sowie acht Anleihen,
die von der S IMMO AG begeben wurden mit einem ausstehenden Nominale von insgesamt EUR 545,6 Mio.
(31. Dezember 2022: EUR 545,6 Mio.). Der Rickgang bei den von der IMMOFINANZAG begebenen Anleihen
ist auf die Ruckzahlung der am 27. Janner 2023 fillige 2,625%-Unternehmensanleihe (,Anleihe 2023 ISIN
XS$1935128956) zurlickzuftihren. Der zurlickgezahlte Betrag belief sich auf EUR 187,1 Mio,, erfolgte vollstan-
dig aus bestehenden Barmitteln und entsprach dem ausstehenden Nominale der Anleihe 2023 nach einem
Kontrollwechselereignis, das zur Riickzahlung von EUR 295,7 Mio. im April 2022 fihrte .

Die sonstigen Finanzverbindlichkeiten enthalten eine Verbindlichkeit gegentber der CPI Property Group in
Hohe von EUR 220,4 Mio. (31. Dezember 2022: EUR 337,4 Mio.), Verbindlichkeiten gegentiber Versicherungs-
unternehmen in Hohe von EUR 78,3 Mio. (31. Dezember 2022: EUR 81,4 Mio.), und Leasingverbindlichkeiten
in Hohe von EUR 61,0 Mio. (31. Dezember 2022: EUR 59,6 Mio.).
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4.9 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige

Verbindlichkeiten
davon
Restlaufzeit davon
davon zwischen  Restlaufzeit
Restlaufzeit lund 5 tiber
Werte in TEUR 30.06.2023  unter 1 Jahr Jahren 5 Jahre 31.12.2022
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 57.902 56.721 1.179 2 75.029
Derivative Finanzinstrumente 205 o] 3 202 0]
Hausverwaltung 5113 5113 ] 0 3416
Verbindlichkeiten gegentber assoziierten Unter-
nehmen 13 13 ] o] 214
Kautionen und erhaltene Garantien 41.584 5.093 31.780 4711 40.730
Erhaltene Anzahlungen aus
Immobilienverkaufen 740 740 o] 0 742
Ausbau und Renovierungen 960 769 191 0 2.755
Verbindlichkeiten offener Kaufpreis (Anteilskauf) 1.820 1.820 o] 0 1.820
Verbindlichkeiten offener Kaufpreis (Liegen-
schaftsankauf) 149 21 128 0 149
Ubrige 48.428 47.075 92 1.261 40.823
Summe sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 99.012 60.644 32.194 6.174 90.649
Finanzamt 16.322 16.322 ] o] 23.085
Erhaltene Miet- und Leasingvorauszahlungen 46.752 45.325 116 1311 66.351
Sonstige vertragliche Verbindlichkeiten 5.687 5.369 318 0 1.499
Summe sonstige nicht finanzielle
Verbindlichkeiten 68.761 67.016 434 1311 90.935
Summe 225.675 184.381 33.807 7.487 256.613
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5. Erlauterungen zur Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung

5.1 Mieterlose

Ql-2 2023
Werte in TEUR Biro Einzelhandel Sonstige Summe
Buroflachen 129319 70 139 129.528
Einzelhandelsflachen 2.748 107.710 0 110.458
Sonstige Flachen 9.046 1741 2.721 13.508
davon Parkplatzflachen 5316 283 0 5.599
davon Lagerflachen 1.900 199 3 2.102
davon Hotel 966 0 0 966
davon Werbung und Telekommunikation 543 989 0 1.532
davon andere 321 270 2.718 3.309
Erlose aus leistungsunabhdngigen Komponenten
von Betriebskosten 2.504 2.929 0] 5433
Summe 143.617 112.450 2.860 258.927
Q1-2 2022
Werte in TEUR Biro Einzelhandel Sonstige Summe
Buroflachen 53.354 71 691 54.116
Einzelhandelsflachen 3.093 69.937 9 73.039
Sonstige Flachen 9.708 1.708 24 11.440
davon Parkplatzflachen 5736 213 0 5,949
davon Lagerflachen 1.908 184 13 2.105
davon Hotel 871 0 0 871
davon Werbung und Telekommunikation 671 1231 4 1.906
davon andere 522 80 7 609
Erlose aus leistungsunabhdngigen Komponenten
von Betriebskosten 2820 2.650 89 5.559
Summe 68.975 74.366 813 144.154

Die im Vergleich zum Vorjahr héheren Mieterlose sind Uberwiegend auf die Vollkonsolidierung der S IMMO
zurtickzufihren. Die S IMMO trug im 1. Halbjahr 2023 EUR 94,6 Mio. zu den Mieterlésen bei, davon entfielen
auf die Assetklasse Buro EUR 78,5 Mio., EUR 13,4 Mio. auf Einzelhandel und EUR 2,7 Mio. auf Sonstige.

5.2 Aufwendungen aus dem Immobilienvermogen

Werte in TEUR Ql1-2 2023 Ql-2 2022
Provisionsaufwendungen -1.243 -116
Instandhaltungsaufwendungen -8.923 -9.427
Hauseigentimerbetriebskosten -10.260 -7.385
Immobilienmarketing -1.139 -2.424
Personalaufwand aus Asset Management -980 -3.202
Sonstige Aufwendungen aus Asset Management -2.522 -900
Ausbaukosten -743 -1.816
Forderungsabschreibungen aus Asset Management -893 -1.197
Sonstiger Aufwand -1.341 -456

Summe -28.044 -26.923
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5.3 Ergebnis aus Immobilienverkdufen

Werte in TEUR Q1l-2 2023 Ql-2 2022
Buro 112.634 2.513
Einzelhandel 5.680 19
Sonstige 110.220 2373
Summe Erlése aus Immobilienverkdufen 228.534 4.905
Abziglich Buchwertabgange -228.534 -4.905
Summe Buchgewinn/-verlust aus Immobilienverkdufen (o] (o]
Ergebnis aus der Endkonsolidierung -45.845 -379
Verkaufsprovisionen -254 -80
Personalaufwand aus Immobilienverkaufen -322 -166
Rechts-, Prifungs- und Beratungsaufwand aus Immobilienverkaufen -402 -148
Forderungsabschreibung aus Immobilienverkaufen 0 -12.945
Vorsteuerberichtigungen aus Immobilienverkaufen -660 0
Sonstige Aufwendungen -1.548 -31
Summe Aufwendungen aus Immobilienverkdufen -3.186 -13.370
Neubewertungsergebnis von verkauftem und zur VerdauBerung

gehaltenem Immobilienvermégen -3.963 1.924
Summe -52.994 -11.825

Die VerauBerungen in der aktuellen Periode betrafen insbesondere Biiro- und Wohnimmobilien in Deutsch-
land durch die S IMMO Gruppe sowie das Birogebaude Bureau am Belvedere in Wien und ein kleines Grund-
stick in Rumanien. Bezlglich dem Ergebnis aus der Endkonsolidierung siehe 2.2.

5.4 Ergebnis aus der Immobilienentwicklung

Werte in TEUR Q1-2 2023 Q1-2 2022
Herstellkosten der verkauften Immobilienvorrate -2 -4
Wertminderung von Immobilienvorraten 0 -1
Ertrage und Aufwendungen aus abgeschriebenen Kaufpreisforderungen aus Immobilienvorraten 0 94
Sonstige Aufwendungen aus Immobilienvorraten 0 -1.158
Summe Aufwendungen aus Immobilienvorraten (o] -1.065
Aufwendungen aus der Immobilienentwicklung -1.621 -1.938
Neubewertungsergebnis von in Bau befindlichem Immobilienvermégen -2.367 -4.788
Summe -3.990 -7.795

5.5 Ergebnis aus selbst genutzten Immobilien

Die selbst genutzten Immobilien betreffen Hotels der im Geschéftsjahr 2022 erworbenen S IMMO Gruppe.
Das Ergebnis zum 30. Juni 2023 stellt sich zusammengefasst wie folgt dar:

Werte in TEUR Ql-2 2023 Ql-2 2022
Erlose aus selbst genutzten Immobilien 31.387 0]
Aufwande aus selbst genutzten Immobilien -23.430 0
Abschreibung von selbst genutzten Immobilien -6.496 0
Summe 1.461 [*]
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5.6 Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage setzen sich wie folgt zusammen:

Werte in TEUR Ql-2 2023 Ql-2 2022
Weiterverrechnungen 171 0
Versicherungsvergitungen 46 1138
Ertrage aus ausgebuchten Verbindlichkeiten 1.154 448
Ruckvergitung fur Pénalen 222 12
Ubrige 2.909 422
Summe 4.502 2.020
5.7 Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

Werte in TEUR Ql-2 2023 Q1l-2 2022
Verwaltungsaufwendungen -3.645 -33
Rechts-, Prufungs- und Beratungsaufwendungen -4.789 -10.750
Ponalen -18 -14
Steuern und Gebuhren -2.499 -494
Werbung -1.354 -2.131
EDV- und Kommunikationsaufwand -2.006 -961
Gutachten -341 -229
Personalaufwand -17.306 -16.933
Sonstige Abschreibungen -2.026 -942
Ubrige -13.769 -3.570
Summe -47.753 -36.057

In der Zeile Ubrige sind aufgrund einer ersten gerichtlichen Entscheidung Aufwendungen fur die Anpassung
der Ruckstellung in Zusammenhang mit einem Restitiutionsverfahren in Bezug auf ein Grundstick, auf dem
ein rumanisches Tochterunternehmen ein Einkaufszentrum errichtet hat, enthalten.

Der Rickgang fur Rechts-, Prifungs- und Beratungsaufwendungen ist insbesondere auf den Wegfall von in
2022 erfasste Aufwendungen fur ein konzernweites Digitalisierungsprojekt und Aufwendungen im Zusam-

menhang mit Ubernahmeangeboten der CPI Property Group und der S IMMO zurickzufthren.

Der Anstieg im Personalaufwand infolge der Erstkonsolidierung der S IMMO wurde durch den Wegfall von in
2022 erfassten Einmalzahlungen im Zusammenhang mit dem Ausscheiden von Mag. Dietmar Reindl und
Mag. Stefan Schénauer aus dem Vorstand am 8. Juni 2022 weitgehend kompensiert.
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5.8 Bewertungsergebnis aus Immobilienvermégen und Firmenwerte

Das Bewertungsergebnis aus Bestandsimmobilienvermégen und Firmenwerte enthielt zum 30. Juni 2023
ausschlieBlich Effekte aus der Immobilienbewertung.

Die Neubewertungen von Immobilien verteilen sich wie folgt auf Neubewertungsgewinne (Aufwertungen) und
-verluste (Abwertungen):

Ql-22023 Ql-2 2022
Werte in TEUR Aufwertung Abwertung Summe  Aufwertung Abwertung Summe
Immobilienvermogen 32.962 -223.826 -190.864 101.806 -27.043 74.763
In Bau befindliches Immobilien-
vermogen 2.059 -4.426 -2.367 9.155 -13.943 -4.788
Verkauftes und zur VerauBerung
gehaltenes Immobilienvermogen 230 -4.193 -3.963 2.369 -445 1.924
Summe 35.251 -232.445 -197.194 113.330 -41.431 71.899
5.9 Finanzergebnis
Werte in TEUR Q1l-2 2023 Ql-2 2022
Fur finanzielle Verbindlichkeiten AC -84.749 -36.700
Fur derivative Finanzinstrumente -19.581 -4.345
Summe Finanzierungsaufwand -104.330 -41.045
Fur finanzielle Forderungen AC 1.147 1251
Fur derivative Finanzinstrumente 41.183 o]
Summe Finanzierungsertrag 42.330 1.251
Wechselkursveranderungen 4.866 317
Ergebnis aus sonstigen Finanzinstrumenten und Abgédngen von Finanzinstrumenten -1.160 -5.894
Ergebniswirksame Bewertung von zum beizulegenden Zeitwert bewerteten Finanzinstrumenten -17.563 87.350
Ausschuttungen 535 798
Negativzinsen auf liquide Mittel -30 -1.384
Sonstiges Finanzergebnis -18.218 80.870
Ergebnisanteile aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen 2.555 27.433
Summe -72.797 68.826

AC: zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Vermogenswerte/Verbindlichkeiten (Financial Assets/Liabilities Measured at Amortised Cost)

2022 wurde im Ergebnis aus sonstigen Finanzinstrumenten und Abgangen von Finanzinstrumenten der Auf-
wand aus dem Rickkauf der Unternehmensanleihen erfasst, die zu 101% des Nennbetrags getilgt wurden
(siehe auch Kapitel 4.8).

Das Ergebnis aus zum beizulegenden Zeitwert bewerteten Finanzinstrumenten enthdlt im Wesentlichen die
Bewertung derivativer Finanzinstrumente (Zinsswaps).

Bezuglich der Ergebnisanteile aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen siehe 4.4.
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6. Sonstige Angaben zu
Finanzinstrumenten

6.1 Klassen und Kategorien von Finanzinstrumenten

Die nachfolgende Tabelle stellt die Buchwerte und die beizulegenden Zeitwerte der einzelnen finanziellen
Vermogenswerte und Verbindlichkeiten fur jede vom Unternehmen definierte Klasse dar und leitet diese auf
die entsprechenden Bilanzposten Uber.

Buchwert fi- Beizulegender Beizulegender
nanzielle Ver- Buchwert Buchwert Buchwert Zeitwert Zeitwert
mogenswerte Non-FlI gesamt gesamt gesamt gesamt

Werte in TEUR 30.06.2023 30.06.2023 30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022
Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen 70.402 0 70.402 73.224 70.402 73.224
Finanzierungsforderungen 4.196 0 4.196 4.406 4.196 4.406
Kredite und sonstige

Forderungen 132554 15.564 148118 130.861 148118 130.861
Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen und sonstige

Forderungen 207.152 15.564 222.716 208.491 222.716 208.491
Derivate 221.270 0 221.270 235.983 221.270 235.983
Ubrige andere Finanzinstru-

mente 17.480 0 17.480 15.335 17.480 15.335
Sonstige finanzielle Vermo-

genswerte 238.750 0 238.750 251.318 238.750 251.318
Liquide Mittel 728.885 0 728.885 652.750 728.885 652.750
Summe Aktiva 1.174.787 15.564 1.190.351 1.112.559 1.190.351 1.112.559

Non-FI: nicht finanzielle Vermogenswerte (Non-financial Assets)

Buchwert fi- Beizulegender Beizulegender
nanzielle Ver- Buchwert Buchwert Buchwert Zeitwert Zeitwert
bindlichkeiten Non-FI gesamt gesamt gesamt gesamt

Werte in TEUR 30.06.2023 30.06.2023 30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022
Anleihen 737.028 0 737.028 922.825 685.308 878.041
Verbindlichkeiten gegentber

Kreditinstituten 2.809.328 0 2.809.328 2.766.246 2.806.049 2.751.666
Ubrige Finanzverbindlichkeiten 359.671 0 359.671 478.399 285.387 456.013
Finanzverbindlichkeiten 3.906.027 0 3.906.027 4.167.470 3.776.745 4.085.720
Verbindlichkeiten aus Lieferun-

gen und Leistungen 57.902 0 57.902 75.029 57.902 75.029
Derivate 205 0 205 0 205 0
Ubrige sonstige Verbindlichkei-

ten 98.807 68.761 167.568 181.584 167.568 181.584
Verbindlichkeiten aus Lieferun-

gen und Leistungen und sons-

tige Verbindlichkeiten 156.914 68.761 225.675 256.613 225.675 256.613
Summe Passiva 4.062.941 68.761 4.131.702 4.424.083 4.002.420 4.342.333

Non-FlI: nicht finanzielle Verbindlichkeiten (Non-financial Liabilities)
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6.2 Bemessungshierarchie der beizulegenden Zeitwerte von
Finanzinstrumenten

Im Folgenden werden jene Finanzinstrumente, die in der Bilanz zum beizulegenden Zeitwert bewertet wurden,
analysiert. Dafur wurde eine hierarchische Einstufung in die Bemessungshierarchie gemaB IFRS 13 vorgenom-
men. Diese umfasst die folgenden Stufen:

- Stufe 1: Preisnotierung fur identische Vermogenswerte oder Verbindlichkeiten in einem aktiven Markt (ohne
Anpassung)

- Stufe 2: Inputs, die fur Vermogenswerte oder Verbindlichkeiten entweder direkt (z. B. als Preise) oder indirekt
(z. B. abgeleitet von Preisen) beobachtbar sind und nicht unter Stufe 1 fallen

- Stufe 3: Inputs fur Vermogenswerte oder Verbindlichkeiten, die nicht auf am Markt beobachtbaren Daten
basieren

30.06.2023
Werte in TEUR Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Gesamt

Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Vermogenswerte

Ubrige andere Finanzinstrumente - - 9.150 9.150

Ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Vermogenswerte

Derivate - - 221.270 221.270
Ubrige andere Finanzinstrumente 8079 - 251 8.330

Ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Verbindlichkeiten

Derivate - - 205 205
31.12.2022
Werte in TEUR Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Gesamt

Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Vermogenswerte

Ubrige andere Finanzinstrumente - - 7.328 7.328

Ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Vermogenswerte

- 235.983 235.983

Derivate -
Ubrige andere Finanzinstrumente 7618 - 389 8.007

Eine Uberleitungsrechnung von den Eroffnungs- zu den Schlusswerten von Finanzinstrumenten, die nach
Stufe 3 ermittelt wurden, stellt sich wie folgt dar:

Ubrige andere
Finanzinstru-

Derivate mente Summe
Werte in TEUR Ql1-2 2023 Ql-2 2023 Ql-2 2023
Anfangsbestand 235.983 7.717 243.700
In der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung erfasst -17.887 -138 -18.025
Im sonstigen Ergebnis erfasst 0 1822 1822
Abginge 2.969 0 2.969
Endbestand 221.065 9.401 230.466

Die in der Tabelle dargestellten Ergebnisse in Hohe von EUR -18,0 Mio. sind in der Konzern-Gewinn- und Ver-
lustrechnung erfasst und ausschlieBlich solchen Finanzinstrumenten zuzurechnen, die zum 30. Juni 2023 ge-
halten wurden. Der Ausweis erfolgte im sonstigen Finanzergebnis.



KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
Sonstige Angaben zu Finanzinstrumenten

Die Bewertungsverfahren und bewertungsrelevanten Inputfaktoren bei der Ermittlung beizulegender Zeit-
werte von wesentlichen Finanzinstrumenten sind wie folgt:

Wesentliche, nicht be-
Stufe Finanzinstrumente Bewertungsverfahren Wesentliche Inputfaktoren obachtbare Inputfaktoren

Am Markt beobachtbare
Zinskurven, Ausfallwahr-
scheinlichkeiten, Ausfall-
Kapitalwertorientierte quoten, Aushaftung zum Kreditmarge: 1,00% bis
3 Derivate (Zinsswaps) Verfahren Ausfallzeitpunkt 4,00%

Die IMMOFINANZ berechnet den beizulegenden Zeitwert der Derivate durch die Diskontierung der zukinftigen
Zahlungsstrome auf Basis kapitalwertorientierter Bewertungsverfahren. Die Zinssatze fir die Diskontierung der
kinftigen Zahlungsstrome werden anhand einer am Markt beobachtbaren Zinskurve ermittelt. Zur Berechnung des
Credit Value Adjustments (CVA) und des Debt Value Adjustments (DVA) sind folgende drei Parameter notwendig;
Ausfallwahrscheinlichkeit (Probability of Default, PD), Ausfallquote (Loss Given Default, LGD) und die Aushaftung
zum Ausfallzeitpunkt (Exposure at Default, EAD). Die Ausfallwahrscheinlichkeit wird aus Credit-Default-Swaps
Spreads (CDS Spreads) des jeweiligen Kontrahenten abgeleitet. Sind die beizulegenden Zeitwerte der Derivate po-
sitiv, stellen sie eine Forderung fir die IMMOFINANZ dar, und somit wird eine CVA-Ermittlung fir diesen Forderungs-
betrag vorgenommen. Hierzu werden die Ausfallwahrscheinlichkeiten der Kontrahenten benétigt. Die IMMOFINANZ
kontrahiert mit tber zehn Finanzinstituten. Fur eine grof3e Anzahl sind am Markt beobachtbare CDS Spreads ver-
fugbar. In den Ausnahmefallen der Nichtverfugbarkeit wurden durchschnittliche Branchen-Benchmarks herangezo-
gen. In der Bemessungshierarchie fir beizulegende Zeitwerte entsprechen diese Inputfaktoren der Stufe 1 und 2.
Sind die beizulegenden Zeitwerte der Derivate negativ, stellen sie eine Verbindlichkeit fur die MMOFINANZ dar, und
somit wird eine DVA-Ermittlung fur diese Verbindlichkeit vorgenommen. In diesem Fall muss die eigene Ausfallwahr-
scheinlichkeit ermittelt werden. Die IMMOFINANZ schlief3t Derivate zum Grofteil auf der Ebene der die Immobilien
bewirtschaftenden Objektgesellschaften ab. Fur diese gibt es weder am Markt beobachtbare CDS Spreads, noch
lassen sich fir diese Benchmarks finden. Als Schatzer fur CDS Spreads werden daher Kreditmargen herangezogen;
aus diesen wird die Ausfallwahrscheinlichkeit abgeleitet. Die Ermittlung der Kreditmargen fur die IMMOFINANZ er-
folgt in zwei Schritten. Im ersten Schritt wird ein Durchschnitt der Margen aus unterschriebenen Kreditvertragen
und Term Sheets gebildet. Der Zeithorizont fur die verwendeten Margen betragt zwolf Monate. Im zweiten Schritt
werden indikative Kreditmargenangebote von Banken eingeholt und diese Werte mit den Kreditvertrags- und Term-
Sheet-Werten gemittelt. Diese Angebote werden nach Landern und Assetklassen gruppiert. Die einzelnen Objekt-
gesellschaften, die Finanzinstrumente abgeschlossen haben, werden nach Land und Assetklasse einer Gruppe zu-
geordnet. Zusatzlich werden die ermittelten Kreditmargen tber externe Marktberichte plausibilisiert. Das Ergebnis
sind marktkonforme Kreditmargen, die als Schatzer fur die Bewertung des Eigenbonitatsrisikos herangezogen wer-
den kénnen. In der Bemessungshierarchie gemaf IFRS 13 entsprechen diese Inputfaktoren der Stufe 3. Die Ausfall-
quote (LGD) ist jener relative Wert, der zum Zeitpunkt des Ausfalls verloren geht. Die IMMOFINANZ hat zur Berech-
nung des CVA und DVA eine marktibliche Ausfallquote herangezogen. Die Aushaftung zum Ausfallzeitpunkt ist jener
Wert, der die erwartete Hohe der Forderung oder Verbindlichkeit zum Zeitpunkt des Ausfalls ausdriickt. Die Berech-
nung der Aushaftung zum Ausfallzeitpunkt erfolgt iiber eine Monte-Carlo-Simulation.

Bei kapitalwertorientierten Verfahren fuhrt eine Erhohung des Diskontierungszinssatzes, des Exit Yields oder der
Kontrahenten-CDS-Werte zu einer Verringerung des beizulegenden Zeitwerts, wahrend eine Verringerung dieser
Inputfaktoren den beizulegenden Zeitwert erhéht.

Bei der Bewertung des Ausfallrisikos flieBen Ausfallwahrscheinlichkeiten, Annahmen tber Ausfallquoten sowie die
zum Zeitpunkt des angenommenen Ausfalls aushaftenden Betrage ein. Eine Erhohung der Ausfallwahrscheinlichkeit
und der Ausfallquote fihrt bei einem Derivat mit positivem Aushaftungsbetrag (Forderung) zu einer Verringerung
des beizulegenden Zeitwerts, bei einem Derivat mit negativem aushaftendem Betrag (Verbindlichkeit) zu einer Ver-
minderung der Verbindlichkeit; ein Sinken der Ausfallwahrscheinlichkeit und -quote fiihrt zum gegenteiligen Effekt.
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7. Beziehungen zu nahestehenden

Unternehmen und Personen

Werte in TEUR 30.06.2023 31.12.2022
Beziehungen mit der CPI Property Group

Forderungen 13.742 13.063
Verbindlichkeiten 268,512 342871
Werte in TEUR Q1-2 2023 Q1-2 2022
Beziehungen mit der CPI Property Group

Sonstige Ertrage 1763 ]
Sonstige Aufwendungen -15.379 ]
Zinsertrage 20 o]
Zinsaufwendungen -9.194 0

In der Berichtsperiode wurde die Andrassy Real Kft., Ungarn im Wege eines Share Deals von der CPI Property
Group S.A, durch die S IMMO tbernommen. Das Transaktionsvolumen hat EUR 25,6 Mio betragen. Dariber
hinaus hat die S IMMO am 21. April 2023 den Erwerb von drei Birogebduden und einem Hotel in Tschechien
von der CPI Property Group unterzeichnet und abgeschlossen. Zu den Objekten gehoren die Burogebdude
Mayhouse und Luxembourg Plaza in Prag, das ZET.office in Brinn und das Hotel Courtyard by Marriott Prague
City in Prag. Die vier Objekte haben einen Gesamtwert von EUR 167,7 Mio. und erwirtschaften jahrliche Ein-
nahmen von rund EUR 8,4 Mio. Die Transaktionen gelten als Geschaft mit nahestehenden Unternehmen.

Die Geschaftsfalle mit nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen fihrten im 1. Halbjahr 2023 im

Konzernzwischenabschluss der IMMOFINANZ zu folgenden Salden:

Werte in TEUR 30.06.2023 31.12.2022
Beziehungen mit assoziierten Unternehmen

Forderungen 5 2
Verbindlichkeiten 13 214
Werte in TEUR Q1-2 2023 Q1-2 2022
Beziehungen mit assoziierten Unternehmen

Sonstige Ertrage 238 389
Sonstige Aufwendungen -1.405 -1.407

Der Aufsichtsrat der IMMOFINANZ AG hat Pavel Méchura mit Wirkung von 16. Juni 2023 zum Mitglied des Vor-
stands bestellt. Damit setzt sich der Vorstand der IMMOFINANZ aus Radka Doehring und Pavel Méchura zusam-
men. Ebenfalls mit Wirkung von 16. Juni 2023 wurde Radka Doehring in den Vorstand der S IMMO AG berufen.

Im 1. Halbjahr 2023 gab es keine angabepflichtigen Geschaftsfalle mit nahestehenden Personen der

IMMOFINANZ.



KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

8. Ereignisse nach dem
Bilanzstichtag

Im 3. Quartal 2023 wurde von der S IMMO ein Green Bond (ISIN ATOOO0A35Y85) mit einem Nominale von
EUR 75 Mio,, einer Laufzeit von 5 Jahren und einem Kupon von 5,5% p.a. erfolgreich platziert.
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Erklarung des Vorstands

Wir bestdtigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den Regelungen fiir Zwischenberichte in den
International Financial Reporting Standards (IFRS) aufgestellte Konzernzwischenabschluss der IMMOFINANZ
zum 30. Juni 2023 ein moglichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns im
Sinne der borsenrechtlichen Anforderungen vermittelt und dass der Konzernzwischenlagebericht ein mog-
lichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns beztglich der wichtigen Ereignisse
wdhrend der ersten sechs Monate des Geschaftsjahres und ihrer Auswirkungen auf den Konzernzwischenab-
schluss sowie bezlglich der wesentlichen Risiken und Unsicherheiten in den restlichen sechs Monaten des
Geschaftsjahres und der offenzulegenden Geschifte mit nahestehenden Unternehmen und Personen vermittelt.

Wien, am 30. August 2023

Der Vorstand der IMMOFINANZ AG

Radka Doehring

Pavel Méchura
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Disclaimer

Wir haben diesen Bericht mit groBtmoglicher Sorgfalt erstellt und die Daten Gberprift. Rundungs-, Ubermittlungs-, Satz- oder
Druckfehler konnen dennoch nicht ausgeschlossen werden. Der Bericht enthalt Annahmen und Prognosen, die auf Basis aller zum
Zeitpunkt der Erstellung zur Verfugung stehenden Informationen getroffen wurden. Sollten die den Prognosen zugrunde liegenden
Einschatzungen nicht eintreffen, konnen die tatsachlichen Ergebnisse von den derzeit erwarteten abweichen. Aus Griinden der
besseren Lesbarkeit bzw. des Leseflusses wurden genderspezifische Bezeichnungen nicht bertcksichtigt. Der Bericht erscheint in
deutscher und englischer Sprache und kann von unserer Website im Bereich Investor Relations heruntergeladen werden.
MaBgeblich ist in Zweifelsfallen die deutsche Version. Mit diesem Bericht ist keine Empfehlung zum Kauf oder Verkauf von Aktien
der IMMOFINANZ verbunden.

Bei Summierung von gerundeten Betragen und Prozentangaben konnen durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen
rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.

IMMOFINANZ AG
Wienerbergstra3e 9

1100 Wien, Osterreich

T +43(0)1 88090
investor@immofinanz.com
https://immofinanz.com
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