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WARIMPEX-GRUPPE

Wesentliche Kennzahlen

in TEUR 2022 Veranderung 2021
Umsatzerlose Investment Properties 33.154 64 % 20.267
Umsatzerlése Hotels 9.273 92 % 4.836
Umsatzerlése Development und Services 2.709 67 % 1.618
Umsatzerlése gesamt 45.136 69 % 26.720
Direkt den Umsatzerlésen zurechenbarer Aufwand -16.100 52 % -10.597
Bruttoergebnis vom Umsatz 29.036 80 % 16.123
Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien 2.821 — —
EBITDA 16.498 14 % 14.512
Abschreibungen und Wertanderungen 42.649 — 1.025
EBIT 59.148 281 % 15.537
Finanzergebnis -6.522 — -613
Periodenergebnis (Jahresergebnis) 42.864 258 % 11.980
Cashflow aus betrieblicher Geschéftstatigkeit 11.353 128 % 4.977
Bilanzsumme 455.068 17 % 388.118
Eigenkapital 170.289 37 % 124.717
Eigenkapitalquote 37 % 5 pp 32%
Anzahl Aktien in Stiick 54.000.000 —  54.000.000
Ergebnis je Aktie in EUR 0,82 249 % 0,24
Eigene Aktien per 31.12. in Stlick 1.939.280 — 1.939.280
Anzahl Biiro- und Gewerbeimmobilien 9 1 8
Vermietbare Biroflache (anteilsbereinigt) 126.300 m? 28.800 m? 97.500 m?
m? mit Nachhaltigkeits-Zertifikaten (anteilsbereinigt) 75.400 m? 21.600 m? 53.800 m?
in % der Gesamtflache 60 % 5 pp 55 %
Anzahl Hotels 4 — 4
Anzahl Hotelzimmer (anteilsbereinigt) 831 — 831

31.12.2022 Veranderung  31.12.2021

Gross Asset Value (GAV) in Mio. EUR 429,3 17 % 365,8
NNNAV je Aktie in EUR 3,78 37 % 2,76
EPRA NTA 3,59 36 % 2,63
Ultimokurs der Aktie in EUR 0,65 -42 % 1,12

warimpex
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Warimpex ist eine ,,hybride“ Immobiliengesellschaft, die als Asset Manager
und Immobilieneigentiimerin Projekte so lange selbst betreibt,
bis durch einen Verkauf die h6chste Wertschépfung realisiert werden kann,

und als Developer Projekte mit Fokus auf Zentral- und Osteuropa entwickelt.

So erzielt die Warimpex-Gruppe einerseits laufende Cashflows
aus der Vermietung von Biiroimmobilien bzw. dem Betrieb von Hotels

und andererseits Verduflerungserl6se durch den Verkauf der Immobilien.

Nachhaltigkeit ist ein zentraler Erfolgsfaktor fiir Warimpex.

Okologische und gesellschaftliche Megatrends bringen neue Anforderungen an Immobilien
mit sich — in einer Dynamik, die sich in den nichsten Jahren stark beschleunigen wird.
Mit innovativen Geb&duden fiir eine CO2-freie Zukunft, mit Ressourcenschonung,
Naturnihe sowie Gesundheit und Wohlbefinden bereiten wir uns bereits heute darauf vor,
dass unsere Immobilien dauerhaft attraktiv und werthaltig bleiben. Dariiber hinaus

wirken wir so am Umbau zu einer nachhaltigen Wirtschaft und Gesellschaft mit.

Das hybride Geschiftsmodell ermdglicht es Warimpex besonders gut,
okologische und soziale Qualitédten in die Gebdudeentwicklung zu integrieren.
Indem Warimpex nicht nur Immobilien kurzfristig entwickelt, sondern danach auch fiir
unbestimmte Zeit im eigenen Bestand hélt und selbst betreibt, sind langfristiger Wertbestand

und niedrige Betriebskosten im eigenen Interesse von Warimpex.




warimpex

WARIMPEX JAHRESFINANZBERICHT 2022

WARIMPEX

Im Uberblick

Entwicklung der Warimpex-Gruppe

Warimpex wurde 1959 als Export-, Import- und Transithan-
delswarengesellschaft von Dr. Stefan Folian gegriindet. Unter
der Fithrung von Dkfm. Georg Folian und Dr. Franz Jurko-
witsch spezialisierte sich die Gesellschaft ab 1982 auf Immobi-
lienprojekte in Zentral- und Osteuropa. Seither entwickelte
die Warimpex-Gruppe Immobilien mit einem Investitionsvo-
lumen von mehr als zwei Milliarden Euro, darunter Hotels im
Flinf-, Vier- und Drei-Stern-Bereich. In den letzten Jahren hat
sich Warimpex vermehrt auf die Entwicklung von Biirohdu-
sern fokussiert.

Development und Asset Management

Die Entwicklung und der Betrieb der Immobilienprojekte
werden von Warimpex in Wien gemeinsam mit den lokalen
Niederlassungen in Budapest, St. Petersburg, Krakau und
L6dzZ koordiniert. Weiters baut Warimpex auf langjihrige, er-
folgreiche Kooperationen mit internationalen Hotelkonzernen
wie InterContinental Group, Kempinski oder Accor.

Warimpex prigt mit der Bewirtschaftung und Entwicklung
von Immobilien das Umfeld in sozialer, 6kologischer und 6ko-
nomischer Hinsicht. Diese Einflussnahme bringt ein hohes
Mafd an Verantwortung mit sich, das wir als integrativen Be-
standteil unserer Unternehmenskultur, aber auch als zentrale
Séule unseres Erfolges verstehen und annehmen. Dies gilt fiir
Neubauten, aber auch fiir Altgebdude. Bei der Weiterent-
wicklung von bestehenden Immobilien zu Hotel- oder Biiro-
gebduden legen wir auf die Vorgaben des Denkmalschutzes
und der historischen Merkmale der jeweiligen Immobilie be-
sonderen Wert. Energieeffiziente Gebdude zu bauen ist fiir uns
selbstverstidndlich.

Bestand

Ende des Jahres 2022 war Warimpex Eigentiimerin, Miteigen-
timerin bzw. Pichterin von neun Geschifts- und Biiroge-
bduden mit einer Gesamtfliche von ca. 126.300 m? sowie von
vier Hotels mit insgesamt 1.000 (anteilsbereinigt ca. 800)
Zimmern in Polen, Deutschland, Russland, Ungarn und
Osterreich.

Durch die lange Lebensdauer von Immobilien beeinflussen die
Entscheidungen, die wir heute treffen, die ndchsten 10 bis 30
Jahre. In den nichsten Jahren werden Klimaschutz und nach-
haltiger Umgang mit Ressourcen noch wichtiger werden, als
sie es heute bereits sind. Immobiliengesellschaften miissen
sich schon jetzt darauf einstellen — etwa im Bereich Klima-
schutz. Um das im Jahr 2015 beim Klimagipfel in Paris festge-
legte 2-Grad-Ziel zu erreichen, ist bis zum Jahr 2050 eine Ent-
wicklung hin zur low carbon economy, die kaum mehr CO2
emittiert, erforderlich. Das muss schon heute bei langfristigen
Investitionen beriicksichtigt werden. Warimpex ist sich ihrer
damit verbundenen weitreichenden Verantwortung bewusst
und sieht Immobilien nicht nur als rein wirtschaftliches Gut,
sondern bezieht auch 6kologische und soziale Aspekte in alle
Planungen mit ein. Diese Grundhaltung spiegelt Gewissenhaf-
tigkeit sowie Respekt vor Mensch und Umwelt wider und
priagt sowohl die Unternehmenskultur als auch die konkrete
Umsetzung in allen Geschéftsfeldern.



Operative Highlights

06/2022
Warimpex verkauft B52 Office in Budapest

07/2022
Warimpex kauft Blirogebdude in £6dz

07/2022
Avior Tower, St. Petersburg, fertiggestellt

JAHRESFINANZBERICHT 2022 WARIMPEX

Highlights

2022

Finanzhighlights

» Umsatzerldse von EUR 45,1 Mio. (+ 69 %)

* Bruttoergebnis vom Umsatz EUR 29,0 Mio. (+ 80 %)

* EBITDA in H6he von EUR 16,5 Mio. (+ 14 %)

* Abschreibungen und Wertidnderungen von EUR +42,6 Mio.
« EBIT von EUR 59,1 Mio.

+ Jahresgewinn in Héhe von EUR 42,9 Mio.

» Immobilienvermdgen von EUR 429,3 Mio. (+17 %)

* EPRA NTA pro Aktie EUR 3,59 (+36 %)

warimpex
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VORWORT DES VORSTANDSVORSITZENDEN

Sehr geehrte Aktiondre!

Fiir das Jahr 2022 konnten wir trotz eines herausfordernden
Umfelds eine sehr positive Geschéftsentwicklung verzeichnen.
Wihrend die wirtschaftlichen Auswirkungen der Corona-Pan-
demie im Jahresverlauf nahezu vollstindig weggefallen sind,
stehen nun die aktuellen geopolitischen Entwicklungen im Zu-
sammenhang mit dem Konflikt in der Ukraine sowie der An-
stieg der Inflation weiterhin im Fokus von Warimpex.

Positives Jahresergebnis

Ein detaillierter Blick auf die Finanzkennzahlen des Jahres
2022 zeigt, dass sich nahezu alle wesentlichen Kennzahlen ge-
geniiber dem Vorjahr deutlich verbessert haben.

Performance-Steigerungen bei Biiros (+64 %) sowie bei Hotels
(+92 %) waren die stirksten Treiber fiir die Erhohung der Ge-
samt-Umsatzerlose auf EUR 45,1 Mio. (+69 %). Dazu kam ein
Ergebnisbeitrag in Héhe von EUR 2,8 Mio. aus der erfolgrei-
chen Verduflerung des Biirogebdudes B52 in Budapest, wih-
rend im Vergleichszeitraum keine Verkaufstransaktionen
stattfanden. Das EBITDA verbesserte sich auf EUR 16,5 Mio.
(+14 %), in erster Linie aufgrund des h6heren Bruttoergebnis-
ses vom Umsatz sowie des Ergebnisses aus der Verduflerung
von Immobilien. Gegenldufig wirkten sich Aufwandserh6hun-
gen infolge hoher Inflation, des stirkeren Rubel-Kurses sowie
der Wegfall von Ertrigen aus Einmal-Effekten im Vorjahres-
Vergleich aus. Beim EBIT verzeichneten wir aufgrund des ho-
heren EBITDA sowie des besseren Immobilienbewertungser-
gebnisses eine Steigerung von EUR 15,5 Mio. auf EUR 59,1
Mio. Das Finanzergebnis (inkl. Ergebnis aus Joint Ventures)
veridnderte sich von EUR -0,6 Mio. auf EUR -6,6 Mio. Auch
hier fielen Einmal-Effekte weg. Unter dem Strich ergibt sich so
ein Periodengewinn in Héhe von EUR 42,9 Mio. gegeniiber
EUR 12,0 Mio. im Vergleichszeitraum.

Diese positiven Entwicklungen resultieren im Wesentlichen
aus hoheren Auslastungen der Biiroimmobilien in Polen,
der erstmaligen Vollkonsolidierung einer Biiroimmobilie in
St. Petersburg sowie nicht zuletzt aufgrund des im Jahr 2022
wieder stérkeren russischen Rubels.

Biiro-Entwicklungen in Polen und Deutschland im Plan

Die gute Geschiftsentwicklung basiert nicht zuletzt auf unse-
rer langjdhrigen Strategie, die beides zuldsst: die notwendige
Flexibilitdt, um auf Marktentwicklungen rasch reagieren zu
konnen, sowie die langfristige Stabilitdt, um Immobilienpro-

jekte gut und marktgerecht zu entwickeln. Der Schwerpunkt
liegt weiterhin auf innovativen und nachhaltigen Biiro-Ent-
wicklungen mit Fokus auf Polen und Deutschland.

Wir kaufen Immobilien, die einerseits Cashflows durch be-
stehende Vermietungen generieren und andererseits Ent-
wicklungspotenziale bieten, wie beim Ende Juni 2022 akqui-
rierten Red Tower in £6dZ, der nun Schritt fiir Schritt einer
Revitalisierung unterzogen wird. Wir verkaufen zum Zeit-
punkt der hochsten Verwertungschancen, wie zuletzt beim
Verkauf des B52 Biirogebdudes in Budapest ebenfalls Ende
Juni. Wir bauen, sobald eine entsprechende Mietnachfrage
besteht, wie im Mogilska 35 Office in Krakau, wo nach dem
Berichtszeitraum im Februar 2023 die Dachgleiche gefeiert
wurde. Ebenfalls in Krakau wurde eine Baugenehmigung fiir
das Chopin Office erteilt. Schliefllich niitzen wir Grund-
stlicksreserven, wie im polnischen Bialystok, wo eine Bauge-
nehmigung fiir das Biirohaus MC 55 vorliegt, oder im deut-
schen Darmstadt mit der fortgeschrittenen Planung fiir das
Biirohaus West Yard 29.

Warimpex ist in Russland zu 100 % an den Projektgesellschaf-
ten der AIRPORTCITY St. Petersburg beteiligt, welche stabil
und autark aufgestellt sind. Die Immobilien sind mit lokalen
Banken in lokaler Wihrung finanziert, gut kapitalisiert und de-
cken jhren Liquiditdtsbedarf selbst. Das bedeutet, dass unsere
russischen Tochtergesellschaften autonom und unabhingig
von der Unterstiitzung der Muttergesellschaft agieren. Die
operativen Tatigkeiten konnen in Russland derzeit ohne we-
sentliche Einschrankungen fortgefiihrt werden. Der Avior To-
wer 1 mit ca. 18.600 m? wurde im dritten Quartal 2022 fertig-
gestellt und ist bereits seit Jinner 2023 zur Génze vermietet.
Neuprojekte sind aus heutiger Sicht nicht geplant.

Nachhaltigkeit und Co-Working-Angebote

Bei der Errichtung sowie Revitalisierung unserer Gebdude
spielen Energieeffizienz, der Einsatz erneuerbarer Energietra-
ger und die CO2-Reduktion eine wesentliche Rolle, denn
Nachhaltigkeit ist fiir uns lingst kein Randthema mehr. Unsere
Biiroimmobilien Ogrodowa Office in £.0dz sowie Mogilska 43
Office in Krakau wurden erstmals als taxonomiekonform im
Sinne der EU-Taxonomie-Verordnung eingestuft und waren
schon davor mit dem BREEAM In-Use-Zertifikat ,,Excellent*
ausgezeichnet. Grundsitzlich sind fiir alle Neuentwicklungen
Nachhaltigkeits-Zertifizierungen geplant.
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Zudem bringen wir innovative Biirokonzepte auf den Weg,
die einer verénderten, flexibleren Arbeitswelt Rechnung tra-
gen. Mittlerweile haben wir in drei unserer Immobilien — Og-
rodowa Office und Red Tower, jeweils in £6dz, sowie im Mo-
gilska 43 Office in Krakau — Co-Working/Flex Office-Spaces
eingerichtet, die wir iiber ein eigenes Tochterunternehmen
verwalten. Wir vermieten Arbeitsplitze im kurz- bis mittel-
fristigen Bereich und bieten gleichzeitig eine hervorragende
Arbeitsinfrastruktur, wie etwa flexible Raumaufteilung und
-gestaltung sowie auf die Bediirfnisse kleiner und mittlerer
Unternehmen zugeschnittene Flichen und Konferenzriume.
Dieses Angebot wird gut angenommen und soll daher ausge-
baut werden.

Ausblick

Fiir das Jahr 2023 liegt unser operativer Schwerpunkt in der
Bauvorbereitung und Erlangung von Baugenehmigungen so-
wie in der Fortfithrung der bestehenden Bau- und Entwick-
lungstitigkeiten: So ist etwa die Fertigstellung des Mogilska 35
Office fiir Sommer 2023 vorgesehen.

Die aktuellen geopolitischen Entwicklungen im Zusammen-
hang mit dem Konflikt in der Ukraine stehen weiterhin im
Fokus des Managements. Der Vorstand beobachtet in Ab-
stimmung mit dem Aufsichtsrat die wirtschaftlichen und
rechtlichen Entwicklungen in Russland sehr genau, um gege-
benenfalls auf aktuelle Ereignisse rasch reagieren zu konnen.

Gesamtheitlich betrachtet konnten wir 2022 trotz herausfor-
dernder Marktkonditionen unsere Strategie konsequent um-
setzen und mit einem positiven Ausblick in das neue Ge-
schiftsjahr starten. Dies tun wir gemeinsam mit unseren
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, denen ich an dieser Stelle
fiir ihren Einsatz ebenso meinen Dank ausdriicken mdchte wie
Thnen, geschitzte Aktiondrinnen und Aktiondre, fiir das in uns
gesetzte Vertrauen.

Wien, im April 2023

Frans

1\ e\ Furkowitsch

Franz Jurkowitsch

warimpex
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Investor Relations

Der Borsenkurs der Aktie lag zu Jahresbeginn bei EUR 1,14
bzw. PLN 5,00; der Kurs entwickelte sich bis Februar 2022 po- AKTIONARSSTRUKTUR STAND: 10. APRIL 2023
sitiv und stieg bis auf EUR 1,20 bzw. PLN 5,68. Nach Beginn
des Ukraine-Konflikts sank der Kurs. Der Schlusskurs per 30.
Dezember 2022 lag bei EUR 0,65 bzw. PLN 3,40. 11 % Bocca Privatstiftung

> 5 % NNLife OFE (Generali PTE)

Seit unserem IPO pflegen wir eine offene und proaktive Kom- 11 % Amber Privatstiftung

munikation zu unseren Investoren. Warimpex hat 2022 an In-
vestorenkonferenzen von Raiffeisen Centrobank und Erste
Bank teilgenommen. 14 % Franz Jurkowitsch

15 % Georg Folian ~

44 % Free Float

warimpex
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KURSENTWICKLUNG

40 %

20 %

0%

20 %

-40 %

-60 %

2019 2020 2021 2022 2023

| Warimpex IATX | wWiG 20 | ATX Prime

AKTIENKENNZAHLEN

ISIN AT0000827209 Warimpex ist in folgenden Indizes enthalten:
Anzahl Aktien per 31.12.2022 54.000.000 Wien ATX Prime, Immobilien-ATX
Tickersymbole Stock Exchanges WXF Warschau WIG, WIG-Real Estate

Reuters WXFB.VI 100-Tage ¢ Handelsvolumen  in Wien ca. 11.500 Aktien

Jahreshoch* EUR 1,22 | PLN 5,68
Jahrestief* EUR 0,60 | PLN 2,76

Kurs per 30.12.2022 EUR 0,65 | PLN 3,40

* Letzte 52 Wochen

warimpex
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Corporate Governance Bericht

Entsprechend der Empfehlung in der AFRAC-Stellungnahme zum Corporate Governance-Bericht werden der Corporate Gover-

nance-Bericht des Mutterunternehmens und der konsolidierte Corporate Governance-Bericht in einem Bericht zusammengefasst.

Bekenntnis zum Corporate Governance Kodex

Warimpex bekennt sich sowohl zum Osterreichischen Corporate Governance Kodex (OCGK) als auch zu den polnischen ,,Best
Practice for GPW Listed Companies 2021 Der Vorstand erklirt, beide Richtlinien bestmdglich einzuhalten und verdffentlicht den
Corporate Governance-Bericht unter www.warimpex.com (Unternehmen / ESG). Abweichungen von einzelnen Corporate Gover-

nance-Regeln stehen in Zusammenhang mit der Struktur des Unternehmens bzw. betreffen polnische Regeln, die aufgrund der pri-

miren Orientierung an den entsprechenden Osterreichischen Regelungen nicht eingehalten werden.

Osterreichischer Corporate Governance Kodex, i.d. Fassung von Janner 2021

Der Osterreichische Corporate Governance Kodex (in der Fas-
sung von Janner 2021, der fiir das Geschiftsjahr 2022 Anwen-
dung fand, www.corporate-governance.at) umfasst Regeln,
welche von der Gesellschaft befolgt werden miissen (,,L-Re-
geln“) bzw. Bestimmungen, welche die Gesellschaft nicht un-
bedingt einhalten muss, aber deren Nichteinhaltung begriin-
det werden muss (,,C-Regeln“) bzw. Regeln, deren Einhaltung
der Gesellschaft absolut freisteht. Deren Nichteinhaltung be-
darf keinerlei Begriindung (,R-Regeln“). Insgesamt entspre-
chen die Statuten der Gesellschaft sowie die interne Geschifts-
ordnung des Vorstandes bzw. des Aufsichtsrates den L-Regeln
vollstindig, wobei den C-Regeln — jedoch mit folgenden Aus-
nahmen — ebenfalls entsprochen wird:

» Die Gesellschaft hat weder ihre interne Revisionsfunktion
ausgelagert noch eine eigene Stabstelle fiir interne Revisions-
zwecke eingerichtet, was gemifl Regel 18 vorgeschrieben
wire. Gegenwirtig bestehen solche Absichten nicht. Der
Vorstand hélt solche Mafinahmen fiir unverhéltnisméafig kos-
tenaufwindig — eine Implementierung der Regel 18 wird da-
her in absehbarer Zeit aus Kostengriinden nicht in Erwidgung
gezogen.

* Die Vergiitung fiir den Vorstand besteht aus fixen und vari-
ablen Komponenten. Es gibt keine nicht-finanziellen Krite-
rien gemifl Regel 27, die mafigeblich fiir die Héhe der vari-
ablen Vergiitung sind. Damit soll dem Gedanken der
Objektivierung und Nachvollziehbarkeit Rechnung getra-
gen werden. Beziiglich weiterer Angaben und der Beziige
der einzelnen Aufsichtsratsmitglieder und der einzelnen
Vorstandsmitglieder wird auf die Erlduterungen im Kon-
zernabschluss verwiesen (sieche die Punkte 9.3.2.3. und
9.3.2.4.). Weiters wird auf den Bericht iiber die Vergiitungs-
politik und den jdhrlichen Vergiitungsbericht auf der Web-
seite von Warimpex verwiesen.

+ Eine Evaluierung der Einhaltung der C-Regeln des Kodex hat
gemifl Regel 62 regelméfiig, mindestens jedoch alle drei
Jahre, extern zu erfolgen. Uber das Ergebnis ist im Corporate
Governance-Bericht zu berichten. Eine Evaluierung erfolgt
intern anhand des Fragebogens , Externe Evaluierung der
Einhaltung des dsterreichischen Corporate Governance Ko-
dex*, der auch bei einer externen Evaluierung Verwendung
findet. Auf eine externe Evaluierung wird aus Kostengriinden
verzichtet.

« Eine Beurteilung der Funktionsfihigkeit des Risikomanage-
ments durch den Abschlusspriifer in einem eigenen Bericht
gemifl Regel 83 erfolgt nicht. Auf diese externe Evaluierung
wird aus Kostengriinden verzichtet, da Abschlusspriifer un-
ter anderem im Rahmen der Abschlusspriifung ein Verstind-
nis tiber die fiir die Abschlusspriifung relevanten internen
Kontrollsysteme gewinnen.



JAHRESFINANZBERICHT 2022 WARIMPEX

Polen — ,,Best Practice for GPW Listed Companies 2021

Die Gesellschaft hat beschlossen, vorerwihnte polnische Regeln mit nachstehend genannten Einschrinkungen einzuhalten. Die

Einschrénkungen sind grofiteils auf die dsterreichische Gesetzgebung, welcher die Gesellschaft unterliegt, zurtickzufiihren.

* Regel 1.4.1-1.5: Die Gesellschaft erstellt freiwillig einen de-
taillierten konsolidierten nichtfinanziellen Bericht (Nachhal-
tigkeitsbericht als Teil des Lageberichts). Dieser Bericht bein-
haltet eine Nachhaltigkeitsstrategie. Ein Equal Pay Index fiir
Mitarbeiter wird aufgrund der sehr unterschiedlichen Tétig-
keitsbereiche und Dienstorte der Mitarbeiter nicht verdffent-
licht. Sponsor-Titigkeiten des Konzerns werden aufgrund
des sehr geringen Umfangs nicht separat pro Spendenorgani-
sation ausgewiesen.

Regel 2.1-2.2: Die Gesellschaft hat kein verbindliches Diver-
sititskonzept. Ausfithrungen dazu finden sich in diesem Be-
richt unter ,Diversititskonzept — Mafinahmen zur Forde-
rung von Frauen®

Regel 2.11: Ein Bericht des Aufsichtsrates iiber das interne
Kontrollsystem, Risk Management- und Compliance-System
etc. ist nach Osterreichischem Recht nicht vorgesehen. Der
Aufsichtsrat ist nach Osterreichischem Recht verpflichtet,
den ,Bericht des Aufsichtsrates“ der Hauptversammlung
vorzulegen, der jedoch nicht zur Génze den polnischen Vor-
schriften entspricht.

Regel 3.1+3.4-3.8: Die Gesellschaft hat weder ihre interne
Revisionsfunktion ausgelagert noch eine eigene Stabstelle fiir
interne Revisionszwecke oder Compliance Management ein-
gerichtet. Gegenwirtig bestehen solche Absichten nicht. Der
Vorstand hélt solche Mafinahmen fiir unverhéaltnisméafig kos-
tenaufwindig — eine Implementierung wird daher in abseh-
barer Zeit aus Kostengriinden nicht in Erwéigung gezogen.

* Regel 4.1+4.3+4.5.: Online-Ubertragungen der Hauptver-
sammlungen der Gesellschaft werden aufgrund hoher Kosten
nicht durchgefiihrt. Eine Stimmabgabe {iber einen Stimm-
rechtsbevollméichtigten wird von der Gesellschaft angeboten
und auch von zahlreichen polnischen institutionellen Inves-
toren angenommen. Hauptversammlungen werden nach &s-
terreichischem Recht abgehalten.

*Regel 6.4: Die nach Osterreichischem Aktienrecht auf-
gestellte und der Hauptversammlung zur Abstimmung
gebrachte Vergiitungspolitik des Unternehmens sieht ein an-
wesenheitsbedingtes Sitzungsgeld pro Sitzung des Aufsichts-
rates bzw. eines Ausschusses vor. Eine jihrliche fixe Ver-
glitung kann zusdtzlich von der Hauptversammlung
beschlossen werden.
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ORGANE DER GESELLSCHAFT

Der Vorstand

Dkfm. Dr. Franz Jurkowitsch
Vorsitzender des Vorstandes

Geburtsjahr: 1948
Erstbestellt: 2. September 1986
Mag. Dr. Daniel Folian . Bestellt bis 31. Dezember 2027
Stellvertretender Vorsitzender i) Zustindigkeit umfasst:
: Strategie und
Geburtsjahr: 1980 Unternehmenskommunikation
Erstbestellt: 1. Jinner 2018
Bestellt bis 31. Dezember 2027
Zustindigkeit umfasst:
Finanz- und Rechnungswesen,
Investor Relations
und Finanzmanagement



Mag. Florian Petrowsky
Mitglied des Vorstandes

Geburtsjahr: 1967
Erstbestellt: 1. Mai 2014
Bestellt bis 30. April 2024
Zustandigkeit umfasst:
Transaktionsmanagement,
Organisation, Personal und Recht

JAHRESFINANZBERICHT 2022 WARIMPEX
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Mag. Dr. Alexander Jurkowitsch

Mitglied des Vorstandes

Geburtsjahr: 1973
Erstbestellt: 31. Juli 2006
Bestellt bis 30. Mérz 2024

Zustiandigkeit umfasst:
Planung, Bau, IT und
Informationsmanagement
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Der Aufsichtsrat

Hubert Staszewski
Mitglied des Aufsichtsrates

Geburtsjahr: 1972
Erstbestellt: 8. Juni 2016
Ende der laufenden Funktions-
periode 2022 (37. 0. HV)

warimpex

Dr. Thomas Aistleitner
Stellvertretender Vorsitzender
des Aufsichtsrates
Vorsitzender des Priifungsausschusses
Mitglied des Projektausschusses
Mitglied des Personalausschusses

Geburtsjahr: 1953
Erstbestellt: 11. Juni 2012
Ende der laufenden Funktions-
periode 2026 (41. 0. HV)

Gina Goéss
Mitglied des Aufsichtsrates

Geburtsjahr: 1956
Erstbestellt: 14. September 2021
Ende der laufenden Funktions-
periode 2025 (40. 0. HV)

Dipl. Kfm. Giinter Korp
Vorsitzender des Aufsichtsrates
Stellvertretender Vorsitzender des
Priifungsausschusses/Finanzexperte
Vorsitzender des Personalausschusses
Stellvertretender Vorsitzender
des Projektausschusses

Geburtsjahr: 1945
Erstbestellt: 16. Oktober 2009
Ende der laufenden Funktions-

periode 2026 (41. 0. HV)



Harald Wengust
Mitglied des Aufsichtsrates
Vorsitzender des Projektausschusses

Mitglied des Priifungsausschusses
Stellvertretender Vorsitzender
des Personalausschusses

Geburtsjahr: 1969
Erstbestellt: 16. Oktober 2009
Ende der laufenden Funktions-

periode 2026 (41. 0. HV)

JAHRESFINANZBERICHT 2022 WARIMPEX

Sémtliche Mitglieder des Aufsichtsrates gelten als unabhén-
gige Mitglieder im Sinne der C-Regel 53 des OCGK. Die Leit-
linien fiir die Unabhéngigkeit basieren auf den Leitlinien ge-
mif Anhang 1 des Osterreichischen Corporate Governance
Kodex:

Ein Aufsichtsratsmitglied ist als unabhingig anzusehen, wenn
es in keiner geschiftlichen oder personlichen Beziehung zu der
Gesellschaft oder deren Vorstand steht, die einen materiellen
Interessenkonflikt begriindet und daher geeignet ist, das Ver-
halten des Mitglieds zu beeinflussen.

Der Aufsichtsrat soll sich bei der Festlegung der Kriterien fiir
die Beurteilung der Unabhéngigkeit eines Aufsichtsratsmit-
glieds auch an folgenden Leitlinien orientieren:

+ Das Aufsichtsratsmitglied soll in den vergangenen fiinf Jah-
ren nicht Mitglied des Vorstands oder leitender Angestellter
der Gesellschaft oder eines Tochterunternehmens der Gesell-
schaft gewesen sein.

+ Das Aufsichtsratsmitglied soll zu der Gesellschaft oder einem
Tochterunternehmen der Gesellschaft kein Geschiftsver-
hiltnis in einem fiir das Aufsichtsratsmitglied bedeutenden
Umfang unterhalten oder im letzten Jahr unterhalten haben.
Dies gilt auch fiir Geschéftsverhédltnisse mit Unternehmen,
andenen das Aufsichtsratsmitglied ein erhebliches wirtschaft-
liches Interesse hat, jedoch nicht fiir die Wahrnehmung von
Organfunktionen im Konzern.

* Die Genehmigung einzelner Geschifte durch den Aufsichts-
rat gemdf L-Regel 48 flihrt nicht automatisch zur Qualifika-
tion als nicht unabhingig.

+ Das Aufsichtsratsmitglied soll in den letzten drei Jahren nicht
Abschlusspriifer der Gesellschaft oder Beteiligter oder Ange-
stellter der priifenden Priifungsgesellschaft gewesen sein.

+ Das Aufsichtsratsmitglied soll nicht Vorstandsmitglied in ei-
ner anderen Gesellschaft sein, in der ein Vorstandsmitglied
der Gesellschaft Aufsichtsratsmitglied ist.

+ Das Aufsichtsratsmitglied soll nicht linger als 15 Jahre dem
Aufsichtsrat angehdren. Dies gilt nicht fiir Aufsichtsratsmit-
glieder, die Anteilseigner mit einer unternehmerischen Be-
teiligung sind oder die Interessen eines solchen Anteilseig-
ners vertreten.

+ Das Aufsichtsratsmitglied soll kein enger Familienangehoriger
(direkte Nachkommen, Ehegatten, Lebensgefihrten, Eltern,
Onkeln, Tanten, Geschwister, Nichten, Neffen) eines Vor-
standsmitglieds oder von Personen sein, die sich in einer in den
vorstehenden Punkten beschriebenen Position befinden.

Es besteht eine D&O-Versicherung.

17
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Angaben zur Arbeitsweise
von Vorstand und Aufsichtsrat

Der Vorstand

Die Geschiftsordnung fiir den Vorstand regelt die Zusammen-
setzung und Arbeitsweise des Vorstandes, das Zusammenwir-
ken von Vorstand und Aufsichtsrat, das Vorgehen bei Interes-
senskonflikten, die Informations- und Berichtspflichten des
Vorstandes und die Zustimmungsvorbehalte des Aufsichtsra-
tes, die sich auch auf die wesentlichen Geschiftsfille der wich-
tigsten Tochtergesellschaften erstrecken. Der Vorstand hélt im
Regelfall mindestens zweiw6chentlich Sitzungen zur wechsel-
seitigen Information und Beschlussfassung ab.

Arbeitsweise des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat diskutiert in Erfiillung seiner Aufgaben, ins-
besondere der Uberwachung und der strategischen Unterstiit-
zung des Vorstands, die Lage und Ziele des Unternehmens und
fasst Beschliisse. In der Geschiftsordnung fiir den Aufsichtsrat
sind neben Zusammensetzung, Arbeitsweise und Aufgaben
des Aufsichtsrates sowie dem Vorgehen bei Interessenskon-
flikten auch alle Ausschiisse (Priifungsausschuss, Personalaus-
schuss und Projektkomitee) und deren Kompetenzen genau
geregelt. Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr fiinf Sitzungen
abgehalten. Beziiglich der Schwerpunkte der Titigkeit sowie
der Anzahl der Sitzungen der Ausschiisse im Geschiftsjahr
wird auf den Bericht des Aufsichtsrates verwiesen.

Weiters fanden Besprechungen des Aufsichtsrates mit dem
Vorstand statt, in denen Fragen der Unternehmensfithrung be-
handelt wurden. Alle Mitglieder des Aufsichtsrates haben in
der Berichtsperiode an mehr als der Hélfte der Sitzungen des
Aufsichtsrates teilgenommen.

Ausschiisse
Der Aufsichtsrat bestellt aus seiner Mitte einen Priifungsaus-
schuss sowie einen Projekt- und einen Personalausschuss.

Ein eigener Strategieausschuss wurde nicht eingerichtet; die
diesbeziiglichen Agenden werden vom Aufsichtsrat in seiner
Gesamtheit wahrgenommen. Die Mitglieder der Ausschiisse
werden jeweils fiir ihre betreffende Funktionsdauer als Mit-
glieder des Aufsichtsrates gewéhlt. Jeder Ausschuss wihlt aus
seiner Mitte einen Vorsitzenden und dessen Stellvertreter.
Diesbeziiglich wird auf die Angaben zu den Organen der Ge-
sellschaft verwiesen.

Diversitidtskonzept —
MaBnahmen zur Forderung von Frauen

Im Aufsichtsrat der Warimpex ist derzeit eine Frau vertreten.
In Management-Positionen sind fiinf Frauen vertreten, davon
eine Frau als Prokuristin und eine Frau als lokale Geschiftsfiih-
rerin, was einem Anteil von 33 % entspricht.

Konkrete Mafinahmen zur Forderung von Frauen in Fiih-
rungspositionen gibt es im Unternehmen derzeit nicht.

Ein verbindliches Diversititskonzept, das bei der Besetzung
von Vorstand und Aufsichtsrat Bezug auf Kriterien wie Alter,
Geschlecht, Bildungs- und Berufshintergrund festlegt, besteht
im Unternehmen derzeit nicht. Das Unternehmen mdchte sich
bei der Auswahl von Organen nicht selbst beschréinken. Nichts-
destotrotz sind Vorstand und Aufsichtsrat hinsichtlich Alter,
Bildungs- und Berufshintergrund sowie Nationalitdt sehr dif-
ferenziert.
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Kongernlagebericht

FUR DAS GESCHAFTSJAHR VON 1. JANNER BIS 31. DEZEMBER 2022

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Ukraine-Krise

Im Jahr 2022 standen insbesondere die aktuellen geopoliti-
schen Entwicklungen im Fokus. Am 24. Februar 2022 begann
durch den Einmarsch russischer Militdrtruppen in der Ukra-
ine ein Konflikt, welcher in der Folge aufgrund der internatio-
nal gegen Russland verhidngten Sanktionen und der Reaktio-
nen in Russland zu starken wirtschaftlichen Verwerfungen
gefithrt hat und aller Voraussicht nach noch weiter fithren
wird. Der Ende Februar 2022 stark gefallene Rubel hat sich ab
April 2022 wieder stabilisiert und ist bis Dezember 2022 auch
im Vorjahresvergleich stérker geworden. Der Leitzinssatz der
russischen Nationalbank, welcher Ende Februar noch auf 20 %
angehoben worden war, lag zum Bilanzstichtag wieder bei
7,5 % (31.12.2021: 8,5 %).

Dariiber hinaus kam es im Jahr 2022 zu einem deutlichen
Anstieg der Inflation im Euro-Raum, die zum Teil auf die Ver-
teuerung und Verknappung von Energie als Auswirkung des
Ukraine-Konflikts zurlickzufiihren ist. Die EZB reagierte mit
der Erhohung des Leitzinssatzes in mehreren Zinsschritten ab
Juli 2022.

Zu den Auswirkungen des Ukraine-Konflikts auf den Konzern
wird auf die Ausfithrungen im Konzernabschluss zum 31. De-
zember 2022 unter Punkt 3.4.1 sowie auf das Kapitel ,,Aus-
blick“ im Lagebericht verwiesen.

Covid-19

Wihrend das Geschéftsjahr 2021 noch — wenn auch in geringe-
rem Ausmafl als 2020 — durch behordlich angeordnete Maf3-
nahmen wie Ausgangsbeschrinkungen, Einreiseverbote sowie
das Schlieflen von Hotels und Geschiften geprigt war, wurden
Mafinahmen ab Mirz 2022 schrittweise aufgehoben, sodass die
Pandemie im Alltag der meisten Menschen nur noch eine unter-
geordnete Rolle spielt. Die Auswirkungen auf den Konzern wer-
den im Konzernabschluss unter Punkt 3.4.2. beschrieben.
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MARKTE

Polen

Wirtschaftliches Umfeld

Die Spitzenrenditen fiir Biiroimmobilien in Krakau betrugen
zwischen 5,75 % und 6,50 %', die Mieten in Krakau zwischen
EUR 10,00 und EUR 16,00, in £6dz zwischen EUR 9,00 und
EUR 15,00 pro m*? Die Leerstandsrate lag per Ende 2022 bei
16 % in Krakau und 21 % in E6dz.?

Bestand: 4 Biiroimmobilien, 1 Hotel

Ende Juni 2022 hat Warimpex den Red Tower in E6dZ erwor-
ben. Renovierungsarbeiten wurden im Geschiftsjahr begon-
nen und werden plangemif fortgefiithrt. Der Red Tower befin-
det sich im Herzen von E6dZ und ist mit 80 Metern Héhe und
einem hervorragenden Panoramablick eines der hochsten Bii-
rogebdude der Stadt. Die Immobilie wurde 1978 errichtet und
in den Jahren 2006 bis 2008 umfassend modernisiert. Mit ei-
ner Gesamtfldche von mehr als 12.400 m? vermietbarer Fliche
bietet der Red Tower Biirordumlichkeiten mit flexibler Raum-
aufteilung und -gestaltung. Ein typisches Stockwerk hat eine
Fliche von rund 650 m? und verfigt iiber grofle Verglasungen
und Lichtschichte, die fiir eine gute Ausleuchtung aller Ar-
beitsplédtze sorgen. Kiinftig wird eine Co-Working-Zone wei-
tere flexible, auf die Bediirfnisse kleiner und mittlerer Unter-
nehmen zugeschnittene Flichen sowie Konferenzridume und
einen Entspannungsbereich bieten. Zum Stichtag war das Bii-
rogebdude zu rund 20 % vermietet; seither konnten weitere
Mieter gewonnen werden.

Anfang Oktober 2018 wurde das Ogrodowa Office in £.6dz er-
6ffnet. Es handelt sich um ein top-modernes Biirogebdude, di-
rekt im Stadtzentrum von E6dZ in unmittelbarer Néhe des
Einkaufszentrums Manufaktura gelegen. Zu den Mietern z&h-
len neben Orange Polska u.a. PwC Polen und Harman Connec-
ted Services. Das Ogrodawa Office wurde mit dem BREEAM
In-Use-Zertifikat mit der Bewertung ,,Excellent* ausgezeich-
net und ist nach der EU Taxonomie-Verordnung (,,Taxonomie-
VO“) als Zum Stichtag
31.12.2022 war die Biiroimmobilie zu rund 87 % vermietet.

taxonomiekonform eingestuft.

Die Fertigstellung des Mogilska 43 Office erfolgte Anfang
April 2019. Zum Stichtag 31.12.2022 waren 100 % der Biiro-
flichen vermietet. Das Mogilska 43 Office ist ein top-moder-
nes Biirogebdude der Klasse A und umfasst insgesamt 12.900
m? auf neun Geschoflen. Grofle Glasflichen ermdglichen eine
natiirliche Beleuchtung der Biiros, wihrend das effiziente
Klimatisierungssystem fiir die richtige Temperatur und Luft-
feuchtigkeit sorgt. Begriinte Balkone und Terrassen sind di-
rekt von der Biiroebene aus zuginglich. Im Erdgeschofl des

! Knight Frank, Report for Warimpex
2 Knight Frank, Report for Warimpex
3 Knight Frank, Report for Warimpex

Gebdudes befinden sich Geschifts- und Dienstleistungsfla-
chen und die zweistockige Tiefgarage bietet Platz fiir 203
PKWs sowie Fahrradstinder, Umkleideraume und Duschen.
Das Mogilska 43 Office erfiillt h6chste Umweltstandards und
hat dafiir ein BREEAM In-Use-Zertifikat mit der Bewertung
»Excellent erhalten. Nach der Taxonomie-VO ist die Bii-
roimmobilie als taxonomiekonform eingestuft.

Ein Biirogebdude in Krakau (Mogilska 41 Office) mit rund
5.100 m? Fliche wurde im Jahr 2017 erworben, renoviert und
im September 2019 an den neuen Mieter iibergeben. Seitdem
ist das Gebdude vollstindig vermietet.

Warimpex ist seit Ende Dezember 2012 in Warschau zu 50 %
Pichter des Fiinf-Stern-Hotels InterContinental. Im Rahmen
eines Pachtvertrages wird das Hotel zu einer Fixpacht gemie-
tet und bis 2040 unter der Marke InterContinental betrieben.
Die Auslastung des Hotels InterContinental erhdhte sich ge-
geniiber dem Vorjahr von 37 % auf 76 %, der durchschnittliche
Zimmerpreis in Euro stieg um rund 18 %. Die Pachtzahlungen
wurden im ersten Halbjahr 2022 vom Verpichter pandemie-
bedingt reduziert und der Pachtvertrag im Gegenzug um wei-
tere 18 Monate bis 31. Mai 2040 verldngert.

Entwicklung: 3 Biirogebdude, Reservegrundstiicke

Im November 2021 wurde mit dem Bau des Mogilska 35 Of-
fice, einem modernen Biirogebdude mit rund 11.900 m? be-
gonnen, die Fertigstellung ist fiir Sommer 2023 geplant. Fiir
das Gebdude ist eine BREEAM-Zertifizierung vorgesehen.
Aufgrund der bei der Entwicklung der Immobilie beriicksich-
tigen Gkologischen Standards erfolgte die vorldufige Einstu-
fung als taxonomiekonform im Sinne der EU-TaxonomieVO.

Angrenzend an die beiden bereits bestehenden Mogilska-Biiro-
gebdude und das Projekt Mogilska 35 akquirierte Warimpex in
den letzten Jahren weitere kleinere zZI' bebaute Immobilien.
Dort soll in der Folge das Projekt Mogilska Phase IV entstehen.
Die ersten Abbrucharbeiten wurden bereits abgeschlossen.

Weiters ist Warimpex in Krakau Eigentiimerin eines neben
dem Hotel Chopin gelegenen Entwicklungsgrundstiicks, auf
dem ein Biirogebdude mit rund 21.200 m? Fliche entwickelt
werden soll. Eine Baugenehmigung liegt bereits vor.

In Bialystok besitzt Warimpex ein Entwicklungsgrundstiick.
Es sollen drei Gebdude mit rund 33.400 m? Biirofliche und
5.000 m? Geschiftsfliche entstehen. Eine Baugenehmigung
wurde im Mérz 2021 erteilt.
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MARKTE

Ungarn

Wirtschaftliches Umfeld

In Budapest erhohten sich im Jahresvergleich die durch-
schnittlichen Mieten von EUR 13,50 pro Monat auf EUR
14,004, die Prime-yields erhShten sich im Jahresvergleich um
75 Basispunkte auf 6,00 %°, der Leerstand stieg von 9,2 % auf
11,3 %.°

“ CBRE Market Outlook 2023, Hungary
5 CBRE Market Outlook 2023, Hungary
¢ CBRE Market Outlook 2023, Hungary

L ||

Bestand: 1 Biiroimmobilien
In Budapest besitzt Warimpex das Biirohaus Erzsébet mit
rund 14.400 m? Nutzfliche.

Zum Stichtag waren im Erzsébet Office rund 99 % der Fliche
vermietet; davon 12.700 m? (von 14.400 m?) an die Versiche-
rungsgesellschaft Groupama Biztosité zRT, eine ungarische
Niederlassung der internationalen Groupama-Gruppe.

Das Biirogebdude B52 mit {iber 5.200 m? Nutzfliche wurde im
Juni 2022 mit Gewinn an die Semmelweis Universitit ver-
kauft.
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MARKTE

Osterreich

Bestand: 1 Hotel

In Wien ist Warimpex mit rund 10 % an der Besitzgesellschaft
des Hotel Palais Hansen Kempinski Wien beteiligt. Mitgesell-
schafter sind die Wiener Stiidtische Versicherung / Vienna In-
surance Group und die UBM Development AG. Das Hotel ist
das erste Projekt von Warimpex in Osterreich und wurde im
Mirz 2013 erdffnet.

Palais Hansen
Kempinski*****
Wien, A

warimpex
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MARKTE

Russland

Wirtschaftliches Umfeld

Der Leerstand von ,,Class A“ Biiroimmobilien in St. Peters-
burg betrug per Ende September 2022 9,3 % (Vorjahr: 5,6 %),
die durchschnittlichen Mieten (inkl. Betriebskosten und Um-
satzsteuer) betrugen rund RUB 2.030 (rund EUR 27,-, 2021:
RUB 2.040) pro Monat und m?2.”

7 Maris CBRE, Market Commentary, Saint Petersburg

Bestand: 3 Biiroimmobilien, 1 Multifunktionsgebaude, 1 Hotel

In St. Petersburg hilt Warimpex — nach dem Ankauf der Min-
derheitsanteile und dem Ankauf der tibrigen Anteile an den
Biirotiirmen Jupiter 1 und 2 jeweils im Dezember 2021 — 100
% an der AIRPORTCITY St. Petersburg. Ende Dezember
2011 wurden in einer ersten Phase ein Vier-Stern-Hotel der
Marke Crowne Plaza (InterContinental Hotel Gruppe) sowie
zwei Biirotlirme (Jupiter 1 + 2) mit 16.800 m? vermietbarer
Flache erdffnet. Die AIRPORTCITY St. Petersburg wird von
der Projektgesellschaft AO AVIELEN A.G. entwickelt und be-
findet sich in unmittelbarer Ndhe zum internationalen Flugha-
fen St. Petersburg ,,Pulkovo“. Die AIRPORTCITY ist das erste
Businesscenter der Premiumklasse in der Region und ein be-
im wachsenden Wirt-

deutendes Infrastrukturprojekt

schaftszentrum St. Petersburg.

Das Biirogebdude Zeppelin in der AIRPORTCITY mit rund
15.500 m? wurde Ende Juni 2015 fertiggestellt. Der Biiroturm
ist vollstindig vermietet. Das Biirogebdude Zeppelin erfiillt
hochste Umweltstandards und hat dafiir ein LEED-Zertifikat
mit der Bewertung ,,Gold“ erhalten. Weiters hilt Warimpex
das Multifunktionsgebdude Bykovskaya (mit Stellplitzen fiir
rund 450 Fahrzeuge sowie 2.200 m? Biiro- und 2.500 m? Ar-
chivflichen), welches seit der Fertigstellung im Mai 2017 voll-
stindig vermietet ist.

Mit dem Bau eines Biiroturms (Avior Tower 1) mit rund
18.600 m? vermietbarer Biirofliche wurde im 4. Quartal 2019
begonnen. Die Fertigstellung erfolgte im 3. Quartal 2022. Der
Avior Tower 1 ist bereits zur Génze vermietet; Mietbeginn war
Janner 2023.

Das Hotel Airportcity Plaza konnte eine Auslastung von 48 %
(1-12 2021: 44 %) erzielen, der durchschnittliche Zimmerpreis
in Euro erhéhte sich um 25 % im Vergleich zum Vorjahr.
Nach dem Riickzug der InterContinental Hotel Gruppe aus
Russland im Juli 2022 und einem Rebranding wird das Hotel
unter dem neuen Namen Airportcity Plaza fortgefiihrt.

Entwicklung: Entwicklungsgrundstiicke
In der AIRPORTCITY St. Petersburg gibt es Grundstiicksre-
serven fiir rund 150.000 m? Biirofldche.

25
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MARKTE

Deutschland

Wirtschaftliches Umfeld

Das Transaktionsvolumen am deutschen Immobilieninvest-
mentmarkt betrug 2022 EUR 65,8 Mrd., nur 7 % weniger als
im zehnjihrigen Durchschnitt.® Die Prime-yields fiir Biiroim-
mobilien in Darmstadt erhdhten sich im Jahresvergleich von
3,9 % auf 4,10 % .7

Bestand: 1 Hotel

Im April 2019 hat Warimpex eine seit Mitte 2018 geschlos-
sene Hotelimmobilie in Darmstadt erworben und im Septem-
ber 2019 unter dem Namen ,,The Hotel Darmstadt® wieder er-
Offnet. Mit dem Management des 3-Sterne Superior
Konferenzhotels wurde Cycas Hospitality beauftragt. Das Ho-

tel empfingt nach pandemiebedingten Einschrinkungen und
umfassender Renovierung als ,greet“ Hotel wieder mehr
Giste. Mit insgesamt 330 Hotel- und Longstay-Zimmern und
37 Tagungs-, Events- und Projektrdumen auf {iber 4.500 m?
Konferenz-, Event- und Ausstellungsfliche sowie ca. 1.000 m?
auch kurzfristig mietbarer Biirofliche prisentiert sich das
Hotel als einer der gréfiten Tagungs- und Veranstaltungssorte
im Rhein-Main-Gebiet. Die Auslastung des Hotels lag im
Berichtszeitraum bei 30 %.

Entwicklung: Entwicklungsgrundstiicke

Das 30.000 Quadratmeter grofle Hotelgrundstiick verfigt
zudem {iber Grundstiicksreserven fiir die zusitzliche Ent-
wicklung hochwertiger Biiro- und Gewerbeflichen. Die Ent-
wicklung eines neuen Bebauungsplans sowie die Genehmi-
gungsplanung fiir ein erstes Biirogebdude (West Yard 29 mit
rund 13.800 m?) sind bereits weit fortgeschritten.

8 CBRE Market Outlook 2023, Deutschland
® CBRE Bewertungbericht fiir Warimpex

greet Hotel
Darmstadt***s
Darmstadt, D
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GESCHAFTSENTWICKLUNG

Vermaogens-, Finang- und Evtragsiage

Ertragslage

Umsatzentwicklung

Die von EUR 20,3 Mio. auf EUR 33,2 Mio. gestiegenen Um-
satzerlose aus der Vermietung von Biiroimmobilien (Um-
satzerlose Investment Properties) ergeben sich vor allem aus
der erstmaligen Einbeziehung der Umsitze aus den Biirotiir-
men Jupiter in St. Petersburg, welche seit Ende 2021 im Kon-
zern vollkonsolidiert werden, aufgrund des nach einem deutli-
chen Einbruch im Februar und Mirz wieder stérkeren Rubels
sowie aufgrund des héheren Vermietungsgrads der polnischen
Biiroimmobilien.

Die Umsatzerlése im Hotelbereich erhohten sich im Ge-
schiftsjahr 2022 um 92 % auf EUR 9,3 Mio. im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum. Die Umsatzentwicklung des Vorjahres war
noch stark durch die Covid-19-Pandemie beeintréchtigt.

Der Gesamt-Umsatz erhohte sich um 69 % auf EUR 45,1 Mio.
Der direkt den Umsatzerldsen zuordenbare Aufwand stieg um
52 % auf EUR 16,1 Mio. an. Daraus ergibt sich ein um 80 % ho-
heres Bruttoergebnis vom Umsatz von EUR 29,0 Mio. (Vor-
jahr: EUR 16,1 Mio.).

Ergebnis aus der VerauB3erung von Immobilien

Ende Juni 2022 wurde das Biirogebdude B52 in Budapest im
Rahmen eines Share Deals mit einem Ergebnisbeitrag von
EUR 2,8 Mio. verduflert.

Im Geschiftsjahr 2021 fanden im Konzern keine Immobilien-
transaktionen statt.

EBITDA

Das EBITDA (Gewinn vor Zinsen, Steuern, Abschreibungen
und dem Bewertungsergebnis aus Investment Properties) er-
hohte sich von EUR 14,5 Mio. auf EUR 16,5 Mio. Grund da-
fiir ist in erster Linie das bessere Bruttoergebnis vom Umsatz
sowie das Ergebnis aus der Verduflerung von Immobilien. Ge-
genldufig wirkten sich héhere Aufwendungen infolge hoher In-
flation, des stirkeren Rubel-Kurses und der Einbeziehung der
Jupiter-Biirotiirme sowie der Wegfall von Einmal-Effekten im
Vorjahr aus.

Abschreibungen und Wertinderungen

Aus Abschreibungen und Wertinderungen ergab sich saldiert
ein Ertrag von EUR 42,6 Mio. (Vorjahr: EUR 1,0 Mio.).
Das Nettobewertungsergebnis der Biiroimmobilien (Invest-
ment Properties) betrug EUR 45,8 Mio., wihrend in der Ver-
gleichsperiode des Vorjahres Marktwertanpassungen iHv.
EUR 2,5 Mio. verbucht wurden. Die Bewertungsgewinne wa-
ren vor allem durch den Baufortschritt bzw. die Fertigstellung
von Entwicklungsimmobilien sowie durch Neuvermietungen
bedingt, wihrend teilweise hShere Zinssétze bzw. niedrigere
kiinftige Einnahmen zu Bewertungsverlusten fiihrten. Wert-
minderungen im Hotelsegment betrugen EUR 0,8 Mio. (Vor-
jahr: Wertautholungen EUR 0,5 Mio.).

EBIT

Das EBIT stieg von EUR 15,5 Mio. auf EUR 59,1 Mio. an.
Diese Steigerung ist auf das hohere EBITDA und das bessere
Immobilienbewertungsergebnis zuriickzufiihren.

Finanzergebnis

Das Finanzergebnis (inkl. Ergebnis aus Joint Ventures) verin-
derte sich von EUR -0,6 Mio. auf EUR -6,6 Mio. Darin sind
Gewinne aus der Wahrungsumrechnung in Héhe von EUR 3,9
Mio. (Vorjahr: EUR +1,0 Mio.) enthalten. Im Finanzergebnis
2021 waren Einmaleffekte aus Darlehensankauf in Hohe von
EUR 7,2 Mio verbucht.

Periodenergebnis

Das Periodenergebnis der Warimpex-Gruppe erhéhte sich im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum von EUR 12,0 auf EUR 42,9
Mio.
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Analyse der Unternehmenssegmente

Wir verweisen diesbeziiglich auf die detaillierten Erlduterun-
gen unter Punkt 2. Segmentberichterstattung in den Erldute-
rungen zum Konzernabschluss.

Die Warimpex-Gruppe hat die Segmente Investment Proper-
ties, Hotels und Development & Services definiert. In der
Segmentberichterstattung waren bis zum 31.12.2021 die im
Konzernabschluss at equity bilanzierten Joint Ventures
quotenkonsolidiert enthalten. Seit Dezember 2021 ist Warim-
pex nur noch an einem operativ téitigen Joint Venture beteiligt.
Daher erfolgt die Segmentberichterstattung ab dem Jahr 2022
unter Berticksichtigung aller im Konzernabschluss erfassten
Unternehmen ohne anteilige Quotenkonsolidierung des ver-
bliebenen Joint Ventures. Im Bereich Investment Properties
werden die Ertrige und Aufwendungen aus der Vermietung
von Biiroimmobilien sowie Bewertungsergebnisse der Immo-
bilien erfasst. Im Hotelsegment werden die Ergebnisse aus
dem Betrieb der konzerneigenen Hotelimmobilien dargestellt.
Der Bereich Development & Services umfasst Dienstleistun-
gen im Bereich Development, Titigkeiten der Konzernmutter
und Ergebnisbeitrige aus dem Verkauf von Immobilien.

Segment Investment Properties

in TEUR 2022 2021 2021
quoten-
konsolidiert
auf den Konzern 33.154 20.267 23.865
entfallende Umsatzerlése
Segment EBITDA 21.252 12.874 15.672
Bewertungsergebnis 44.499 -2.184  -1.192

Die hoheren Umsatzerldse sowie das EBITDA des Segments
Investment Properties sind vor allem auf die zusétzlichen Er-
gebnisbeitrige der Biirotiirme Jupiter, den starken Rubel-Kurs
sowie die hoheren Vermietungsquoten in Polen zuriickzufiih-
ren. Im Bewertungsergebnis sind Wertzuwiéchse aufgrund der
Fertigstellung und Vermietung des Avior Towers in der Air-
portcity St. Petersburg enthalten.

Segment Hotels

in TEUR 2022 2021 2021
quoten-
konsolidiert
auf den Ko"nzern entfallende 9.973 4.836 9.896
Umsatzerlose
Segment EBITDA 2.039 1.141 1.751
Abschreibung und 2.009 825 -8119

Wertminderung-/aufholung

Nach dem Rebranding des Greet Hotels in Darmstadt im Spét-
sommer 2021 stehen im Jahr 2022 wieder mehr Hotel- bzw.
Long-Stay-Zimmer zur Verfligung. Die Umsatzentwicklung
des Vorjahres war noch stark durch die Covid-19-Pandemie
beeintréchtigt.

Segment Development & Services

in TEUR 2022 2021 2021
quoten-
konsolidiert
auf den Konzern

entfallende Umsatzerlose 2 1.618 1.809
Ergebnis aus der y 5821 _ _

VerauBerung von Immobilien
Segment EBITDA -6.793 498 1.837
Bewertungsergebnis 159 4.033 4.034

Das Segmentergebnis ist fiir gew6hnlich von Verkdufen von
Immobilienbeteiligungen (Share-Deals) und Immobilien (As-
set-Deals) gepridgt und unterliegt somit starken jdhrlichen
Schwankungen. Im Juni 2022 konnte die Biiroimmobilie B52
in Budapest mit Gewinn verduflert werden. Das Bewertungs-
ergebnis resultiert iberwiegend aus dem Baufortschritt des
Avior Towers in der Airportcity St. Petersburg und der Bii-
roimmobilie Mogilska 35 in Krakau.
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Vermdgenslage

Konzern-Bilanz in TEUR 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
AKTIVA
Langfristige Vermdgenswerte 434.081 371.114 308.132
Kurzfristige Vermdgenswerte 20.986 17.004 12.533
Summe Vermogenswerte 455.068 388.118 320.665
PASSIVA
Gezeichnetes Kapital 54.000 54.000 54.000
Kumulierte Ergebnisse und Riicklagen 116.164 70.612 56.619
Eigenkapital Mutterunternehmen 170.164 124.612 110.619
Minderheitsanteile 125 105 -1.827
Summe Eigenkapital 170.289 124.717 108.792
Langfristige Schulden 246.775 218.817 183.857
Kurzfristige Schulden 38.004 44.584 28.016
Summe Schulden 284.779 263.401 211.873
Summe Eigenkapital und Schulden 455.068 388.118 320.665
Bei Warimpex als Immobilienkonzern dominieren vor allem
als Finanzinvestition gehaltene Immobilien und Sachanlagen
die Aktivseite der Bilanz. Da Immobilien in der Warimpex-
Gruppe zu rd. 60 % tber langfristige Projektkredite fremdfi-
nanziert werden, dominieren langfristige Finanzverbindlich-
keiten die Passivseite.

Finanzlage

Konzern-Geldflussrechnung in TEUR 2022 2021

Betriebliche Einzahlungen 49.897 27.629
Betriebliche Auszahlungen -38.544 -22.652

Nettogeldfluss aus betrieblicher Tatigkeit 11.353 4.977
Nettogeldfluss fur Investitionstatigkeit -3.111 -17.584
Nettogeldfluss aus Finanzierungstatigkeit -4.520 14.523
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum 31. Dezember 15.924 11.192

Operativer Cashflow

Der Cashflow aus betrieblicher Titigkeit konnte im Ge-
schiftsjahr aufgrund von héheren Einnahmen (Einbeziehung
Biirotlirme Jupiter, stirkerer Rubel und Neuvermietungen)
deutlich gesteigert werden.

Cashflows fiir Investitionstatigkeit

Die Einzahlungen betrafen den Verkauf des B52 Biirogebéu-
des in Budapest sowie Riickfliisse aus Joint Ventures. Die Aus-
zahlungen fiir Investitionen erfolgten fiir den Ankauf des Bii-
roturms Red Tower in £6dz und fiir Bautétigkeiten fiir den

Avior Tower in St. Petersburg und Mogilska 35 in Krakau so-
wie fiir Projektvorbereitungen in Polen und Deutschland.

Cashflows aus Finanzierungstatigkeit

Die Verdnderung der Cashflows aus Finanzierungstitigkeit
ist im Wesentlichen auf die Riickfithrung von Krediten in Zu-
sammenhang mit dem Verkauf des B52 Biirogebdudes in Bu-
dapest saldiert mit der Aufnahme von Darlehen und Krediten
in Zusammenhang mit dem Ankauf des Red Towers in £6dzZ
und Bautitigkeiten sowie laufenden Kredittilgungen zuriick-
zufiihren.
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KENNZAHLEN DES IMMOBILIENVERMOGENS

Das Immobilienportfolio der Warimpex-Gruppe umfasste
zum Stichtag 31. Dezember 2022 vier Hotels mit insgesamt
ca. 1.000 Zimmern (anteilsbereinigt ca. 800 Zimmer) und
neun Biiroimmobilien mit ca. 126.300 m? vermietbarer Biiro-
und Geschiiftsfliche.

IMMOBILIENVERMOGEN IN € MIO.

51,9 Development-Projekte

41,9 Bestehende Hotel-Assets

335,4 Bestehende Bliro-Assets

GAV NACH LANDERN IN %

Berechnung Gross Asset Value —

Triple Net Asset Value in EUR Mio.
Warimpex erfasst und bewertet ihre Sachanlagen wie Hotel-

6 % Ungarn

9 % Deutschland

49 % Russland

37 % Polen

Immobilien nach IAS 16 zu fortgeschriebenen Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten, da dies in IAS 40.12 betreffend vom
Eigentiimer gefiihrte Hotels vorgeschrieben wird. Werténde-
rungen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (vor
allem Biiroimmobilien) werden jedoch nach dem Fair Value-
Modell gem. IAS 40.56 erfolgswirksam verbucht.

Der grofite Teil der Immobilien und Entwicklungsprojekte
wird zweimal jéhrlich (per 30. Juni und 31. Dezember) von un-
abhingigen Immobiliengutachtern bewertet.

Zum 31. Dezember 2022 haben folgende Gutachter das Port-
folio von Warimpex bewertet:

Gutachter Fair Values per 31.12.2022 in %
in Mio. EUR

Maris 189 44 %
Knight Frank 156 36 %
CB Richard Ellis 63 15%
Core XP 20 5%
Andere bzw. nicht bewertet 2 0%

429 100 %

Die beizulegenden Zeitwerte werden gemifl den Bewertungs-
standards des Royal Insititute of Chartered Surveyors (RICS)
ermittelt. Der beizulegende Zeitwert ist der Preis, der in einem
geordneten Geschiftsfall zwischen Marktteilnehmern am Be-
messungsstichtag fiir den Verkauf eines Vermdgenswertes ein-
genommen bzw. fiir die Ubertragung einer Schuld gezahlt
wiirde. Bei der Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte wird
von den Immobiliengutachtern flir die Bestandsimmobilien ein
einkommensbasiertes Verfahren (Investment-Methode oder
Discounted-Cashflow-Verfahren) bzw. fiir Reservegrundstiicke
das Vergleichswertverfahren herangezogen. Development-Pro-
jekte werden im Allgemeinen nach der Residualmethode unter
Einbeziehung eines Developmentgewinns bewertet.

Beziiglich des Kapitalisierungsfaktors (Yield) fiir die Berech-
nung des Fair Values wird auf die Punkte 7.1.3. (als Finanzin-
vestition gehaltene Immobilien) und 7.2.2. (Hotels) der Erldu-
terungen zum Konzernabschluss verwiesen.

Die beizulegenden Zeitwerte des anteilsbereinigten Immobili-
envermogens (Gross Asset Value = GAV) von Warimpex belie-
fen sich zum Stichtag 31. Dezember 2022 auf EUR 429,3 Mio.
(per 31.12.2021: EUR 365,8 Mio.). Diese Erh6hung ist vor al-
lem auf Zukiufe, Bautitigkeiten und Neuvermietungen zu-
riickzufithren. Der Triple Net Asset Value (NNNAV) der
Warimpex-Gruppe erhhte sich im Vergleich zum 31.12.2021
von EUR 143,7 Mio. auf EUR 196,9 Mio. per Stichtag 31. De-
zember 2022.

Die Berechnungen des Triple Net Asset Value (NNNAV) und
des EPRA Net Asset Value stellen sich wie folgt dar:

in EUR Mio. 12/2022 12/2021
Eigenkapital vor Minderheiten 170,2 124,6
Aktive latente Steuern -1,7 -1,2
Passive latente Steuern 19,8 18,1 12,0 10,8
Buchwert
bestehende Hotel-Assets -33,3 -33,1
Zeitwert
bestehende Hotel-Assets 41,9 8,6 41,4 83
Triple Net Asset Value 196,9 143,7
Anzahl Aktien per 31.12. 54,0 54,0
Eigene Aktien -1,9 -1,9
Anzahl Aktien per 31.12. 52,1 52,1
NNNAV je Aktie in EUR 3,78 2,76




JAHRESFINANZBERICHT 2022 WARIMPEX

31.12.2022 | 31.12.2022| 31.12.2022
EPRA Net Asset Value Metrics EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
in TEUR
IFRS Eigenkapital der Aktionare 170.164 170.164 170.164
Erhéhung um:
ii.c) Neubewertung anderer langfristiger Investments 8.236 8.236 8.236
NAV zum Fair Value 178.400 178.400 178.400
Verminderung um:
v) Latente Steuern iZm Fair Value-Bewertung IP 17.215 8.607
vi) Fair Value von Finanzinstrumenten -85 -85
viii.b) Immaterielle Vermégenswerte in Bilanz -47
Erhéhung um:
ix) Fair Value festverzinslicher Verbindlichkeiten -22.960
xi) Akquisitionsnebenkosten 8.648 0
NAV 204.178 186.875 155.440
Anzahl der Aktien in Umlauf 52.100 52.100 52.100
NAV je Aktie in EUR 3,92 € 3,59 € 2,98 €
31.12.2021 | 31.12.2021| 31.12.2021
EPRA Net Asset Value Metrics EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
in TEUR
IFRS Eigenkapital der Aktionare 124.612 124.612 124.612
Erhéhung um:
ii.c) Neubewertung anderer langfristiger Investments 8.282 8.282 8.282
NAV zum Fair Value 132.894 132.894 132.894
Verminderung um:
v) Latente Steuern iZm Fair Value-Bewertung IP 9.687 4.844
vi) Fair Value von Finanzinstrumenten -399 -399
viii.b) Immaterielle Vermdgenswerte in Bilanz -75
Erhéhung um:
ix) Fair Value festverzinslicher Verbindlichkeiten 2.136
xi) Akquisitionsnebenkosten 6.793 0
NAV 148.975 137.263 135.030
Anzahl der Aktien in Umlauf 52.100 52.100 52.100
NAV je Aktie in EUR 2,86 € 2,63 € 2,59 €
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WESENTLICHE RISIKEN UND UNGEWISSHEITEN,
DENEN DER KONZERN AUSGESETZT IST, UND DIE RISIKOSTEUERUNG

Als internationaler Konzern ist Warimpex im Rahmen der lau-
fenden Geschiftstitigkeit verschiedenen wirtschaftlichen und
finanziellen Risiken ausgesetzt.

a) Aligemein

Im Rahmen des Risikomanagements hat Warimpex interne Ri-
sikomanagementziele fiir Vorstand und Mitarbeiter definiert
und passt diese entsprechend den gegenwirtigen Marktbedin-
gungen an. Diese Risikomanagementziele enthalten spezielle
Vorschriften und definieren die Zustidndigkeiten fiir Risikoein-
schitzungen, Kontrollmechanismen, Monitoring, Informati-
onsmanagement und Kommunikation innerhalb sowie aufler-
halb des Unternehmens.

Organisatorisch sind die Zustindigkeiten innerhalb von
Warimpex — und speziell innerhalb des Vorstandes — klar zu-
geordnet. Dadurch wird ermdglicht, Risiken frithzeitig zu er-
kennen und angemessen zu reagieren. Die Richtlinien des Vor-
standes und die Richtlinien des Aufsichtsrates definieren die
Zustindigkeitsbereiche und Verpflichtungen der Organe der
Gesellschaft.

b) Operative Risiken

Im Segment Investment Properties ist Warimpex dem Risiko
ausgesetzt, dass Fldchen nicht vermietet werden koénnen,
Mietertrége fallen bzw. der Mieter ausfillt. Das Vermietungs-
risiko ist stark mit der allgemeinen wirtschaftlichen Lage in
den einzelnen Mirkten verkniipft und damit auch mit entspre-
chenden Planungsunsicherheiten behaftet. Grundsitzlich be-
steht immer ein gewisses Vermietungsrisiko auf Grund der un-
terschiedlichen politischen und wirtschaftlichen Entwicklung
der einzelnen Mirkte. Die Konkurrenzsituation, insbesondere
bei vermindertem Flichenbedarf infolge von neuen Arbeits-
platz-Modellen, kann sich ebenfalls auf den Vermietungsgrad
beziehungsweise auf Vertragsverlingerungen auswirken. Zwi-
schen den Immobilien-Eigentlimern besteht ein Wettbewerb
um nambhafte, attraktive Mieter. Je nach wirtschaftlicher Ent-
wicklung in den unterschiedlichen Mérkten kdnnen die Mie-
ten unter Druck kommen. Insbesondere kann dies dazu fiih-
ren, dass Mietpreise akzeptiert werden miissen, die niedriger
als urspriinglich prognostiziert sind.

Im Segment Hotels ist Warimpex allgemeinen Risiken der
Tourismusbranche wie Konjunkturschwankungen, politischen
Risiken oder wachsender Angst vor Terroranschligen bzw.
Reisebeschrinkungen im Zuge von Pandemien oder aufgrund
gednderter geopolitischer Gegebenheiten ausgesetzt. Es be-
steht das Risiko, dass Mitbewerber in Zielmirkte des Kon-

zerns eintreten und sich dadurch die Anzahl der verfliigbaren
Betten erhdht.

Grundsitzlich bestehen im Konzern Finanzierungs- und Wih-
rungsrisiken, Zinsdnderungsrisiken, Markteintrittsrisiken so-
wie das Risiko, dass sich Bauausfithrungen von Immobilien-
projekten verzdgern. Weiters bestehen Mietausfallsrisiken, die
sich sowohl auf den laufenden Cashflow als auch auf die Wert-
haltigkeit der Immobilien auswirken kénnen.

Der Konzern investiert in Immobilien in einer eingeschriank-
ten Anzahl von Lindern und ist daher einem erhdhten Risiko
ausgesetzt, dass lokale Umstinde — wie zum Beispiel ein Uber-
angebot an Immobilien — die wirtschaftliche Entwicklung des
Konzerns beeinflussen konnten. Durch die Konzentration auf
die Bestandhaltung von Immobilien und die Immobilienent-
wicklung ist der Konzern stark von der aktuellen Lage auf den
Immobilienméirkten abhingig. Preisverfille am Immobilien-
markt kénnen den Konzern daher stark betreffen und auch die
Finanzierung von Immobilien beeinflussen.

Die Instandhaltung der Immobilien ist ein wesentlicher As-
pekt fiir die nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung der
Warimpex-Gruppe. Mitarbeiter im Asset Management liefern
dem Vorstand daher in regelmifligen Abstinden Zustandsbe-
richte sowie Vorschauwerte fiir die optimale Instandhaltung
der Objekte.

c) Kapitalmarktrisiko

Die Refinanzierung am Kapitalmarkt ist flir Warimpex von ho-
her strategischer Bedeutung. Um Risiken mangelnder Kapital-
markt-Compliance zu vermeiden, verfligt Warimpex iiber eine
Compliance-Richtlinie, die die Einhaltung der Kapitalmarkt-
verpflichtungen sicherstellt und insbesondere die missbréuch-
liche Verwendung oder Weitergabe von Insiderinformationen
verhindert. Ein stiindiger Vertraulichkeitsbereich fiir alle Mit-
arbeiter in Wien ist eingerichtet, dariiber hinaus werden pro-
jektbezogene voriibergehende Vertraulichkeitsbereiche einge-
richtet und Sperrfristen bzw. Handelsverbote festgelegt.

d) Rechtliche Risiken

Als international titiges Unternehmen ist Warimpex einer
Vielzahl von rechtlichen Risiken ausgesetzt. Dazu zéhlen u.a.
Risiken im Zusammenhang mit dem Erwerb bzw. der Verdu-
flerung von Immobilien und Rechtsstreitigkeiten mit Mie-
tern oder Joint-Venture-Partnern. Zum Zeitpunkt der Ab-
schlusserstellung sind keine wesentlichen Rechtsstreitigkeiten
bekannt.



e) Politische Risiken

Neben operativen und rechtlichen Risiken unterliegt die Tétig-
keit von Warimpex auch (geo)politischen Risiken, derzeit ins-
besondere im Hinblick auf die Biiroimmobilien sowie das Ho-
tel in St. Petersburg. Wie die Ereignisse in Zusammenhang mit
dem Konflikt in der Ukraine und den darauthin gegen Russ-
land verhéngten Sanktionen zeigen, kdnnen sich aufgrund un-
vorhersehbarer geopolitischer Einschnitte in sehr kurzer Zeit
rechtliche und wirtschaftliche Rahmenbedingungen massiv
dndern. Solche Entwicklungen sind sehr volatil und kénnen
hinsichtlich der mikro- und makrotkonomischen Auswirkun-
gen nur schwer in ihrer Gesamtheit abgeschitzt werden. Der
Vorstand beobachtet die Entwicklungen sehr genau, um erfor-
derlichenfalls zeitnah reagieren und die Strategie so rasch wie
moglich anpassen zu kénnen.

f) Klimabezogene Risiken

Warimpex stuft die Nachhaltigkeit seiner Immobilien als we-
sentlichen Erfolgsfaktor ein und untermauert dies fiir den
Grofiteil des Immobilienbestands mit entsprechenden Zertifi-
zierungen, welche zum Teil bereits erteilt wurden bzw. deren
Einholung beabsichtigt ist. Dennoch bestehen klimabezogene
Risiken.

Klimafreundliches Bauen sowie der klimafreundliche Betrieb
von Biiroimmobilien oder Hotels kénnten zu héheren Kosten
bei Errichtung / im Betrieb fithren. Hier besteht das Risiko,
dass diese Kosten nicht an die Mieter bzw. Giste weitergege-
ben werden kénnen oder dass im Verkaufsfall ein geringerer
Verkaufsgewinn generiert wird.

Dariiber hinaus ergeben sich Risiken im Kontext mit dem
,»Green Deal“ der EU und der darauf basierenden EU-Taxono-
mie mit den definierten Umweltzielen. Nach der EU-Taxono-
mie sind Bliroimmobilien grundsétzlich taxonomiefihig.

Damit in Zusammenhang besteht das Risiko, dass aufgrund
des Immobilien-Altbestands bzw. neuer technischer Standards
die Anforderungen an die Taxonomiekonformitit in Zukunft
in geringerem Ausmaf$ erfiillt werden kénnen. Das kénnte zur
Verteuerung bzw. Verknappung von Kreditfinanzierungen
fithren. Dariiber hinaus kénnte die Nachfrage von Kéiufern
oder Mietern nach nicht taxonomiekonformen Immobilien zu-
riickgehen und damit zu einem Wertverlust von Immobilien
fithren.

Warimpex evaluiert klimabezogene Risiken laufend, geht aber
aufgrund der {iberwiegend taxonomiekonformen Wirt-
schaftstitigkeiten davon aus, dass sich daraus im néchsten Ge-
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schiftsjahr keine wesentlichen Buchwertanpassungen ergeben
werden.

Nur wenige Immobilien haben die besten Zertifizierungen, die
notwendig sind, um zur Erreichung der Klimaziele beizutra-
gen. Grundsitzlich sind flir alle Neuentwicklungen mit der
Mindestanforderung LEED Gold, BREEAM Excellent oder
DGNB Gold Zertifizierungen geplant, zB wie der 2022 fertig
gestellte Avior Tower in St. Petersburg mit der LEED-Zertifi-
zierung ,,Gold“ bzw. das in Bau befindliche Mogilska 35 Office,
Krakau, mit der BREEAM-Zertifizierung Excellent.

Es besteht das Risiko, dass Immobilienbewerter kiinftig fiir
nicht energieeffiziente (unsustainable) Immobilien einen
Lbrown discount® von bis zu einem Drittel des Immobilien-
wertes anwenden. Weiters besteht das Risiko, dass die Finan-
zierungskosten fiir Immobilien, die h6here Emissionen verur-
sachen, hoher und Mietertrége niedriger ausfallen.

g) Risiken und Risikosteuerung in
Zusammenhang mit Finanzinstrumenten

Die wesentlichen vom Konzern verwendeten Finanzinstru-
mente, mit Ausnahme von derivativen Finanzierungsformen,
umfassen Kontokorrent- und Bankkredite, Anleihen und Wan-
delanleihen sowie Zahlungsmittel und kurzfristige Einlagen.
Der Hauptzweck dieser Finanzinstrumente ist die Finanzie-
rung der Geschéftstétigkeit des Konzerns. Der Konzern ver-
fligt iber verschiedene weitere finanzielle Vermdgenswerte
und Schulden, wie zum Beispiel Forderungen und Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, die unmittelbar im
Rahmen seiner Geschiftstitigkeit entstehen.

Weiters geht der Konzern auch fallweise derivative Finanzge-
schiifte ein, welche mégliche Zinsinderungs- und/oder Wech-
selkursrisiken minimieren sollen. Die Richtlinien des Kon-
zerns sehen vor, dass ein risikoorientiertes Verhiltnis zwischen
festverzinslichen und variabel verzinslichen Finanzverbind-
lichkeiten besteht. Alle wesentlichen Finanztransaktionen sind
der Entscheidung des Vorstandes (und gegebenenfalls der Ge-
nehmigung durch den Aufsichtsrat) vorbehalten.

Weitere Angaben zum Finanzrisikomanagement, insbeson-
dere quantitative Angaben, erfolgen in den Erlduterungen zum
Konzernabschluss zum 31.12.2022 unter Punkt 8.2.

Zinsanderungsrisiko

Das Risiko von Schwankungen der Marktzinssitze (meist 3M-
EURIBOR fiir Bankkredite), dem der Konzern ausgesetzt ist,
resultiert tiberwiegend aus langfristigen finanziellen Verbind-
lichkeiten, welche variabel verzinst sind.

33

warimpex



34

warimpex

WARIMPEX JAHRESFINANZBERICHT 2022

Zinserh6hungen koénnen das Ergebnis des Konzerns in Form
von hoheren Zinsaufwendungen fiir bestehende variable Fi-
nanzierungen beeinflussen. Eine Anderung des Zinssatzes hat
im Falle von variabel verzinsten Finanzierungen eine unmittel-
bare Auswirkung auf das Finanzergebnis des Unternehmens.

Warimpex limitiert das Risiko steigender Zinsen, die zu héhe-
ren Zinsaufwendungen und zu einer Verschlechterung des Fi-
nanzergebnisses fiihren wiirden, zum einen durch den teilwei-
sen Einsatz von fix verzinslichen Finanzierungsvertrigen und
zum Teil durch derivative Finanzinstrumente (vor allem Zins-
swaps). Zum Stichtag unterlagen nur rd. 20 % der verzinsli-
chen Finanzverbindlichkeiten im Konzern einer variablen Ver-
zinsung, sodass das Zinsinderungsrisiko fiir Warimpex
iiberschaubar bleiben sollte.

Wahrungsrisiko

Wihrungsdnderungsrisiken ergeben sich primér aus den ge-
geniiber der jeweiligen funktionalen Wéhrung in Fremdwéh-
rung denominierten finanziellen Verbindlichkeiten. Das sind
fiir jene Konzerngesellschaften, die EUR als funktionale Wah-
rung haben, Finanzverbindlichkeiten in Landes- oder sonsti-
ger Fremdwihrung (wie z.B. PLN) oder fiir jene Konzernge-
sellschaften, die die Landeswéhrung als funktionale Wihrung
haben, Finanzverbindlichkeiten in Fremdwéihrung (EUR). In
den letzten Jahren wurden alle EUR-Kredite von Konzernge-
sellschaften mit funktionaler Wihrung Rubel sukzessive in
Landeswihrung refinanziert, sodass zum Stichtag keine sol-
chen EUR-Kredite mehr bestehen und daher das damit ver-
bundene Wihrungsénderungsrisiko entfillt.

Es bestehen weder natiirliche Absicherungen noch verwendet
der Konzern systematisch derivative Finanzinstrumente, um
das Wahrungsidnderungsrisiko auszuschalten bzw. zu begren-
zen. Anlassbezogen werden zur Absicherung des Wahrungsri-
sikos Cross Currency Swaps oder maximal auf ein Jahr abge-
schlossene Wihrungs-Forwards in Hinblick auf bestimmte
kiinftige Zahlungen in Fremdwéihrung abgeschlossen.

Ausfallsrisiko

Auf der Aktivseite stellen die ausgewiesenen Betridge das ma-
ximale Bonitdts- und Ausfallsrisiko dar, da keine generellen
Aufrechnungsvereinbarungen bestehen.

Das Ausfallsrisiko bei den Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen im Segment Investment Properties korreliert mit
der Bonitidt der Mieter. Die Bonitit eines Mieters, insbeson-
dere wihrend eines wirtschaftlichen Abschwungs, kann kurz-
oder mittelfristig sinken. Dari{iber hinaus kann das Risiko ent-
stehen, dass ein Mieter insolvent wird oder sonst auflerstande
ist, seinen Zahlungspflichten aus dem Mietvertrag nachzu-
kommen. Durch gezieltes Monitoring und proaktive Mafinah-

men (z. B. Forderung von Sicherheitsleistungen, Priifung der
Mieter auf Bonitédt und Reputation) kann das Mietausfallsri-
siko weiter gesenkt werden.

Das Ausfallsrisiko bei den Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen ist im Hotel-Segment als eher gering einzuschit-
zen, da Forderungen fiir gewohnlich entweder im Voraus oder
vor Ort bezahlt werden. Lediglich Forderungen an Reiseveran-
stalter haben in der Regel lingere Zahlungsziele.

Auf das Ausfallsrisiko von Ausleihungen an Joint Ventures
oder assoziierte Unternehmen kann der Konzern im Rahmen
seiner Mitwirkung an der Geschiftsfiihrung zum Teil selbst
Einfluss nehmen, dennoch bestehen Ausfallsrisiken aufgrund
operativer Risiken.

Das Ausfallsrisiko in Zusammenhang mit liquiden Mitteln ist
als vernachléssigbar anzusehen, da der Konzern nur mit Ban-
ken und Finanzinstituten erstklassiger Bonitit zusammenar-
beitet. Das Ausfallsrisiko fiir sonstige Forderungen ist als eher
gering einzuschétzen, da hier auf die Bonitdt der Vertragspart-
ner geachtet wird. Erforderlichenfalls wird im Konzern durch
Wertberichtigungen vorgesorgt.

Weiters wird auf 8.2.3. in den Erlduterungen zum Konzernab-
schluss verwiesen.

Liquiditatsrisiko

Ziel des Konzerns ist es, ein Gleichgewicht zwischen der kon-
tinujerlichen Deckung des Finanzmittelbedarfs und Sicher-
stellung der Flexibilitdt durch Nutzung von Kontokorrentkre-
diten und Projektkrediten zu bewahren. Daneben ist die
Refinanzierung am Kapitalmarkt fiir Warimpex von hoher
strategischer Bedeutung.

Signifikante Schwankungen an den Kapitalméirkten kdnnen
die Aufnahme von Eigen- bzw. Fremdkapital gefihrden. Um
das Refinanzierungsrisiko gering zu halten, achtet Warimpex
auf einen ausgewogenen Mix zwischen Eigen- und Fremdkapi-
tal bzw. auf unterschiedliche Laufzeiten der Bank- und Kapi-
talmarktfinanzierungen.

Weiters werden Liquiditétsrisiken durch einen Mittelfristplan
iiber 18 Monate, ein im Monatsraster geplantes Jahresbudget
und monatlich revolvierende Liquiditdtsplanungen minimiert.
Ein téglich betriebenes Liquidititsmanagement stellt sicher,
dass die operativ eingegangenen Verpflichtungen erfiillt und
Mittel optimal veranlagt werden. Freiwerdende Liquiditét aus
Verduflerungen von Immobilien wird vorwiegend fiir die
Riickfiihrung bestehender Betriebsmittellinien sowie fiir die
Finanzierung von Akquisitionen oder Neuprojektentwicklun-
gen verwendet.



Bei Entwicklungsprojekten und Instandhaltungsmafinahmen
iberwacht Warimpex kontinuierlich die Budgeteinhaltung
und den Baufortschritt, um Kosteniiberschreitungen und ei-
nen damit verbundenen tiberhdhten Liquidititsabfluss zu ver-
meiden.

Weiters wird auf 8.2.4. in den Erlduterungen zum Konzernab-
schluss verwiesen.

h) Berichterstattung iiber wesentliche Merkmale
des internen Kontrollsystems und des
Risikomanagementsystems in Hinblick
auf den Rechnungslegungsprozess

Die Gesamtverantwortung flir das Risikomanagement der
Gruppe liegt beim Vorstand, wihrend die unmittelbare Ver-
antwortung bei den Geschiftsfithrern der operativen Einhei-
ten liegt.

Demzufolge kommt dem regelmifligen internen Berichtswe-
sen an die Konzernzentrale besonders hohe Bedeutung zu, um
Risiken frithzeitig erkennen und Gegenmafinahmen ergreifen
zu konnen. Dies erfolgt durch eine zeitnahe wochentliche bzw.
monatliche Berichterstattung mit den notwendigen Informati-
onen von den operativen Einheiten an den Vorstand.

Die von den Tochtergesellschaften erstellten internen Berichte
werden in der Konzernzentrale auf Plausibilitit gepriift und
mit Planungsrechnungen verglichen, um bei Abweichungen
geeignete Mafinahmen setzen zu kénnen. Hierzu werden von
den Gesellschaften Jahresbudgets und Mittelfristplanungen
angefordert, welche vom Vorstand genehmigt werden miissen.

Die Ordnungsméfigkeit des Rechnungswesens bei den Toch-
tergesellschaften wird sowohl von den lokalen Geschéftsfiih-
rern als auch von der Konzernholding, insbesondere anhand
der Vorgaben durch und die Berichterstattung an das Kon-
zernrechnungswesen, {iberwacht. Dadurch sollen Risiken ver-
mieden werden, die zu einer unvollstindigen oder fehlerhaften
Finanzberichterstattung fithren.

Zusitzlich zu den Mafinahmen des internen Kontrollsystems
werden die Jahresabschliisse aller operativ tdtigen Immobili-
engesellschaften durch externe Abschlusspriifer gepriift, so-
dass der Konzernabschluss im Wesentlichen auf gepriiften lo-
kalen Zahlen basiert.

Das Risikomanagement wird in erster Linie durch den Vorstand
iiberwacht, bei der Erstellung von Quartals- und Jahresab-
schliissen wird die Anwendung der Risikomanagementziele und
-methoden durch folgende Einheiten/Personen gewihrleistet:

JAHRESFINANZBERICHT 2022 WARIMPEX

- Gesamtvorstand, im Besonderen Chief Financial Officer
- Konzernrechnungswesen
- Priifungsausschuss (fiir Jahres- und Konzernabschliisse)

Im Zuge von regelmifligen Sitzungen des Vorstandes mit den
lokalen Geschiftsfithrungen werden die laufende Geschifts-
entwicklung sowie absehbare Chancen und Risiken bespro-
chen.

Quartalsabschliisse werden in Anlehnung an IAS 34, Interim
Financial Reporting, von der Abteilung Konzernrechnungswe-
sen erstellt, vom Chief Financial Officer durchgesehen und an-
schlieflend vom Gesamtvorstand zur Veroffentlichung freige-
geben. Der Jahresabschluss und der Konzernabschluss werden
vor Verdffentlichung vom Aufsichtsrat und im Speziellen vom
Priifungsausschuss gepriift.
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Komnsolidierte
nichtfinangielle
Ervkldrung

Warimpex ist nicht zur Aufstellung eines
konsolidierten nichtfinanziellen Berichts
gemif § 267a UGB (Nachhaltigkeits- und Diversi-
tatsverbesserungsgesetz, NaDiVeG) verpflichtet.

Warimpex hat sich jedoch dazu entschieden,

obwohl im Konzern weniger als 500 Mitarbeiter

beschéftigt sind, einen mdglichst umfassenden

Eindruck zu vermitteln und in Anlehnung an das

NaDiVeG freiwillig eine nichtfinanzielle Erklirung

als Teil des Lageberichts zu erstellen.
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WARIMPEX-Geschiftsmodell

Warimpex ist eine ,hybride“ Immobiliengesellschaft, die als
Asset Manager und Immobilieneigentiimer Projekte so lange
selbst betreibt, bis durch einen Verkauf die hochste Wert-
schopfung realisiert werden kann, und als Developer Projekte
mit Fokus auf Zentral- und Osteuropa entwickelt.

So erzielt die Warimpex-Gruppe einerseits stabile Cashflows
aus der Vermietung von Biiroimmobilien und dem Betrieb
von Hotels und andererseits Verduflerungserlose durch den
Verkauf der Immobilien.

Warimpex kombiniert im Vergleich zu reinen Immobilienbe-
stands-Unternehmen das stetige Geschift des Asset Manage-
ments mit der hohen Rentabilitét aus dem Property Develop-
ment. Dabei profitiert das Property Development vom
stabilen Cashflow der Bestandsimmobilien bei gleichzeitiger
Minimierung des typischen Exit-Risikos eines reinen Pro-
jektentwicklers, da die fertig gestellten Objekte meist zuerst
im Bestand gehalten werden, um auf den richtigen Verkaufs-
zeitpunkt zu warten.

ausgelagert

Immobilienentwicklung | Nutzung ! Verkauf
& Objektsuche ; ;
: L :
' | '
o o
Langfristige 5 Cash Flow 5 flexibel
Planung ; Asset Management ;
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WARIMPEX im Uberblick

Entwicklung der Warimpex-Gruppe

Warimpex wurde 1959 als Export-, Import- und Transithan-
delswarengesellschaft von Dr. Stefan Folian gegriindet. Unter
der Fihrung von Dkfm. Georg Folian und Dr. Franz Jurko-
witsch spezialisierte sich die Gesellschaft ab 1982 auf Immobili-
enprojekte in Zentral- und Osteuropa. Seither entwickelte die
Warimpex-Gruppe Immobilien mit einem Investitionsvolumen
von mehr als zwei Milliarden Euro, darunter Hotels im Fiinf-,
Vier- und Drei-Stern-Bereich. In den letzten Jahren hat sich
Warimpex vermehrt auf die Entwicklung von Biirohdusern fo-
kussiert.

Development und Asset Management

Die Entwicklung und der Betrieb der Immobilienprojekte
werden von Warimpex in Wien gemeinsam mit den lokalen
Niederlassungen in Budapest, St. Petersburg, Krakau und
L6dz koordiniert. Dariiber hinaus baut Warimpex auf lang-
jahrige, erfolgreiche Kooperationen mit internationalen Ho-
telkonzernen wie InterContinental Group, Kempinski oder
Accor.

Per Ende des Jahres 2022 war Warimpex Eigenttimer, Mit-
eigentiimer bzw. Péchter von neun Geschéfts- und Biiroge-
biduden mit einer Gesamtfliche von ca. 126.300 m? sowie
vier Hotels mit insgesamt 1.000 (anteilsbereinigt ca. 800)
Zimmern in Polen, Russland, Ungarn, Deutschland und
Osterreich.

Bei den Kennzahlen (aufler betreffend EU-Taxonomie) des
nicht-finanziellen Reportings werden nur Immobilien beriick-
sichtigt, die mindestens seit 12 Monaten im Bestand sind.

JAHRESFINANZBERICHT 2022 WARIMPEX

Warimpex Nachhaltigkeitsstrategie

Warimpex setzt sich zum Ziel, dass alle Immobilien im
Bestand Zertifizierungen fiir nachhaltige Immobilien auf-
weisen und die Kriterien der EU-Taxonomie erfiillen sol-
len. Dies betrifft sowohl Neuentwicklungen wie auch be-
stehende Gebéude.

Dabei werden insbesondere folgende Nachhaltigkeits-
Schwerpunkte gesetzt:

* Energieeffizienz,

« Einsatz von erneuerbaren Energietrégern,

* CO,-Reduktion sowie

+ Innenraumqualitit (Komfort, Luftqualitit, etc.)

Zertifizierungen und Nachhaltigkeitsschwerpunkte sollen
zu einem Alleinstellungsmerkmal mit hohen Nachhaltig-
keits-Anspriichen fiir die Immobilien der Warimpex-
Gruppe werden.

Durch die lange Lebensdauer von Immobilien beeinflussen die
Entscheidungen, die wir heute treffen, die ndchsten 10 bis 30
Jahre. In den niichsten Jahren werden Klimaschutz und nach-
haltiger Umgang mit Ressourcen noch deutlich wichtiger wer-
den, als sie es heute bereits sind. Immobiliengesellschaften
miissen sich schon heute darauf einstellen, etwa im Bereich
Klimaschutz. Um das im Jahr 2015 beim Klimagipfel in Paris
festgelegte 2-Grad-Ziel zu erreichen, ist bis zum Jahr 2050
eine Entwicklung hin zur low carbon economy, die kaum mehr
CO2 emittiert, erforderlich. Das muss bei langfristigen Inves-
titionen bereits in der Planungsphase mitberticksichtigt wer-
den. Warimpex ist sich ihrer damit verbundenen weitreichen-
den Verantwortung bewusst und sieht Immobilien nicht nur
als rein wirtschaftliches Gut, sondern bezieht auch 6kologische
und soziale Aspekte in alle Planungen mit ein. Diese Grundhal-
tung spiegelt Gewissenhaftigkeit sowie Respekt vor Mensch
und Umwelt wider und prigt sowohl die Unternehmenskultur
als auch die konkrete Umsetzung in allen Geschéftsfeldern.

Warimpex priagt mit der Bewirtschaftung und Entwicklung
von Immobilien das Umfeld in sozialer, 6kologischer und 6ko-
nomischer Hinsicht. Diese Einflussnahme bringt ein hohes
Maf§ an Verantwortung mit sich, das wir als integrativen Be-
standteil unserer Unternehmenskultur, aber auch als zentrale
Séule unseres Erfolges verstehen und annehmen. Dies gilt fiir
Neubauten, aber auch fiir Altgebdude. Bei der Weiterentwick-
lung von bestehenden Immobilien zu Hotel- oder Biirogebdu-
den legen wir auf die Vorgaben des Denkmalschutzes und der
historischen Merkmale der jeweiligen Immobilie besonderen
Wert. Energieeffiziente Gebdude zu bauen ist fiir uns selbst-
verstidndlich, da die Betriebskosten in diesen Gebduden nied-
riger ausfallen.
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Warimpex trigt die Nachhaltigkeitsstrategie tiber Schulungen
in ihr Team. Die kurzen Dienstwege und der jahrliche Fokus
auf einige ausgewihlte Projekte ermdglichen es, dass fiir jede
Immobilienentwicklung die passende Nachhaltigkeitszertifi-
zierung ausgewihlt wird und die Strategie-Schwerpunkte op-
timal umgesetzt werden. Die Uberpriifung der konsequenten
Einhaltung der Nachhaltigkeitsstrategie bei jedem Immobili-
enprojekt und im Gesamtbestand erfolgt durch den Vorstand
der Warimpex. Er verantwortet auch die Umsetzung der
Nachhaltigkeitsaktivitdten in den weiteren Themenbereichen
wie nachhaltige Unternehmenskultur (Ethik und Compliance),
gesellschaftliche Verantwortung, Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter sowie Menschenrechte.

Dazu wurde ein Projekt zur Entwicklung einer Nachhaltig-
keitsstrategie fiir die Entwicklung von Immobilien abgeschlos-
sen. Neben internen strategischen Anforderungen bei Sanie-
rungs- und Neubauprojekten im Biiro- und Hotelbereich
auch Nachhaltigkeits(NH)-Standards fiir
Warimpex-Immobilien definiert. Dabei werden einerseits An-

wurden dabei

forderungen von Mietern und Investoren sowie andererseits
Kriterien von Nachhaltigkeitszertifizierungen, wie beispiels-
weise BREEAM (BRE Environmental Assessment Method),
DGNB (Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen) oder
LEED (Leadership in Energy and Environmental Design), be-
riicksichtigt.

In diesem Projekt wurden daher:
1. NH-Anforderungen der Hauptkunden erhoben,

2. die Bedeutung und die Anwendung von NH-Gebéude-
zertifizierungen geklirt,

3. NH-Mindeststandards fiir Warimpex-Immobilienprojekte
entwickelt und

4. neue, nachhaltige Energielosungen fiir Hotels und
Biirogebdude definiert.

Als Ergebnis stehen nun eine klare Festlegung der NH-Schwer-
punkte bei Entwicklungen, ein Prozess fiir den Umgang mit
NH-Zertifizierungen und ein Leitfaden sowie ein Fragebogen
fiir optimierte Energielosungen zur Verfiigung.

Die NH-Schwerpunkte sind Energieeffizienz, der Einsatz von
erneuerbaren Energietrigern, die CO2-Reduktion sowie die
Innenraumqualitit (Komfort, Luftqualitit, etc.).

Als Standardzertifizierungen wurden LEED Existing Buil-
ding Operation & Maintenance oder BREEAM in-use ge-
wihlt, von denen jedoch je nach Land, Projekttyp und Markt-

anforderung abgewichen werden kann. Dariiber hinaus
koénnen in einem Land unterschiedliche Zertifizierungen be-
stehen, wenn Differenzierungen zB durch Neubau und Altbe-
stand notwendig sind. Geplant ist es, alle Neubauten bereits
bei Bau begleitend und Bestandgebédude schrittweise zu zer-
tifizieren. Durch die Zertifizierungen profitieren nicht nur
die Eigentiimer, sondern auch die Mieter direkt von der Kos-
tenersparnis. Auch langfristig rechnet sich eine Zertifizie-
rung: Es ist denkbar, dass in Zukunft zB ein zu hoher Ausstof3
an CO2 mit hoheren Abgaben ,,bestraft wird. Diese Zertifi-
zierungen sollen zu einem Alleinstellungsmerkmal mit hohen
Nachbhaltigkeits-Anspriichen fiir die Immobilien der Warim-
pex-Gruppe werden.

Zum Stichtag sind zertifiziert:

Avior Tower, »
St. Petersburg 2022 16.000 m?| LEED — Gold
Mogilska 43, 2018 12.000 m? BREEAM In-Use
Krakau Excellent
Olgr(?dowa Office, 2018 28.000 m? BREEAM In-Use
ko6dz Excellent
Zeppelin Tower, | 555 15.600 m?| LEED — Gold
St. Petersburg

71.600 m?

Vorgesehene Zertifizierungen

Eroffnung Zertifikat
Mogilska 35, Krakau| 2023 12.000 m?| BREEAM In-Use
Excellent

Weiters wurde beschlossen, die Zertifizierung nach dem Well
Building Standard, das WELL Health-Safety Rating des Inter-
national WELL Building Institute IWBI), fiir die Immobilien
in Krakau und E6dzZ anzustreben, um die Gesundheit, Sicher-
heit und das Wohlbefinden in den Gebduden zu verbessern.
Die Zertifizierung wurde 2021 erteilt.

Die Warimpex-Gruppe hat ebenfalls beschlossen, in allen Im-
mobilien nach Mdglichkeit auf Okostrom umzusteigen. Die
Vorbereitungen dafiir laufen.

Freiwillige Berichterstattung zur EU-Taxonomie

Das Taxonomie-Rahmenwerk befasst sich mit Offenlegungen
fiir grofle Unternehmen von 6ffentlichem Interesse mit mehr
als 500 Mitarbeitern. Dartiber hinaus wird der Anwendungs-
bereich ab dem 1. Januar 2025 auf Unternehmen ausgedehnt,
die mindestens 2 der 3 folgenden Kriterien erfiillen: mehr als
250 Mitarbeiter, einen Umsatz von 40 Millionen Euro oder
eine Bilanzsumme von mehr als 20 Millionen Euro. Dariiber
hinaus sollen Klein- und Mittelbetriebe, die bestimmte Krite-
rien erfiillen, ab dem 1. Januar 2026 ebenfalls in den Anwen-
dungsbereich aufgenommen werden.



Warimpex hat sich dazu entschieden, obwohl im Konzern we-
niger als 500 Mitarbeiter beschiftigt sind, einen méglichst um-
fassenden Eindruck zu vermitteln und in Anlehnung an die
EU-Taxonomie dazu freiwillig Bericht zu erstatten.

Die EU hat mit der EU-Taxonomie ein Klassifizierungssystem
zur Definition von ,0kologisch nachhaltigen® Geschiftstitig-
keiten erstellt. Der Umfang der innerhalb der EU-Taxonomie
angefithrten Wirtschaftsaktivititen ist nicht umfassend, son-
dern beschrénkt sich auf Sektoren mit signifikantem 6kologi-
schem Fuflabdruck und somit besonderem Potenzial, positiv
zum Ubergang zu einer nachhaltigen Wirtschaft beizutragen.
Die Bau- und Immobilienwirtschaft als energie- und somit
emissionsintensiver Sektor ist einer der Adressaten der EU-
Taxonomie.

Entsprechend der EU-Taxonomie gilt eine Wirtschaftsaktivi-
tit dann als 6kologisch nachhaltig, wenn ein wesentlicher Bei-
trag zu mindestens einem der Umweltziele geleistet wird, kei-
nes der anderen Umweltziele wesentlich negativ beeintrichtigt
wird (do no significant harm (DNSH)) und die Wirtschaftsak-
tivitdt unter Einhaltung gewisser Mindestschutzkriterien, ins-
besondere in Bezug auf verantwortliches unternehmerisches
Handeln sowie Menschen- und Arbeitnehmerrechte durchge-
fiithrt wird. Ob ein wesentlicher Beitrag zu einem Umweltziel
geleistet wird bzw. keine wesentliche Beeintrichtigung der
Umweltziele vorliegt, ist ab 2022 anhand der von der EU-
Kommission detailliert vorgegebenen technischen Bewer-
tungskriterien zu berichten.

Zum derzeitigen Zeitpunkt liegen die technischen Kriterien
fiir einen wesentlichen Beitrag nur in Bezug auf die ersten bei-
den Umweltziele Klimaschutz und Anpassung an den Klima-
wandel vor. Eine Verdffentlichung der finalen Kriterien fiir die
verbleibenden vier Umweltziele (Gewisserschutz, Kreislauf-
wirtschaft, Vermeidung von Umweltverschmutzung und Bio-
diversitit) wird im Lauf des Jahres 2023 erwartet.

Fiir das Geschiftsjahr 2021 waren die taxonomiefidhigen Um-
sitze, Investitionen (CapEx) und der operative Aufwand
(OpEx) zu identifizieren. Ab dem Geschéftsjahr 2022 sind
diese Angaben um die Taxonomiekonformitit zu ergénzen. Es
wird angestrebt, moglichst viele taxonomiekonforme Immobi-
lien im Bestand zu halten.

Warimpex verfolgt das Ziel des Klimaschutzes als eines der
sechs definierten Umweltziele.

JAHRESFINANZBERICHT 2022 WARIMPEX

Die Analyse zur Taxonomiefihigkeit der Geschiftsfelder des
Konzerns ergibt folgendes Bild:

Development

LEEE & Services

Investment Properties

U L68 Construction
NACE Kiassifikation and Real Estate Activities B B

F41 Construction
of buildings

F43 Specialized
construction activities

Taxonomiefahig? Ja Nein Nein

Bestandsimmobilien:

Warimpex hat in Vorbereitung auf die Angaben einen externen
Gutachter beauftragt zu priifen, ob alle jhre mit LEED oder
BREEAM zertifizierten Immobilien, die vor dem 31. Dezem-
ber 2020 erdffnet wurden, {iber einen Energieausweis (Energy
Performance Certificate (EPC)) von A verfligen oder zu den
besten 15 % des nationalen oder regionalen Gebdudebestands
gehoren, und die zugehorigen Umsatzerldse, Investitionen
(CapEx) und Teile des operativen Aufwands (OpEx) somit ta-
xonomiekonform sind.

Der Gutachter hat dafiir folgende Methodik zur Bestimmung
der Top 15 % der Gebdude in Polen angewendet:

Um den Verbrauch des Primérenergiebedarfs von Gebduden
zu ermitteln, wurden Daten des Zentralen Gebdudeenergiere-
gisters verwendet. Das Zentralregister der Gesamtenergieeffi-
zienz von Gebduden enthdlt eine Liste der Energieausweise fiir
Gebiude, die seit 2015 in Polen erstellt wurden.

Zusétzlich hat das polnische Ministerium fiir Technologie und
Entwicklung (,Ministerstwo Technologii i Rozwoju“) Infor-
mationen zur Energieeffizienz von Gebduden in Zusammen-
hang mit den Bestimmungen der Delegierten Verordnung
2021/2139 der Kommission vom 4. Juni 2021 zur Erginzung
der Verordnung (EU) 2020/852 der Europdischen Kommis-
sion herausgegeben.

Als Erfiillung des betrachteten Kriteriums kdnnen Wohnge-
bidude mit einem Primérenergiebedarf von weniger als 76,59
KkWh/(m? pro Jahr) und Nichtwohngeb#&ude mit einem Primér-
energiebedarf von weniger als 118,26 kWh/(m? pro Jahr) an-
gesehen werden. Dies wurde durch entsprechende Nachweise
belegt, d. h. durch Abgleich mit Daten aus dem Energieaus-
weis.

Gebdude in Russland wurden analog zu den Anforderungen in
Polen gepriift.
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In Bau befindliche Gebéude:

Bei Immobilienprojekten, die sich derzeit in Bau befinden, hat
der Gutachter gepriift, ob sie taxonomiekonform errichtet wer-
den oder Anpassungen notwendig sind. Fiir Neubauprojekte
wird im Konzern Taxonomiekonformitét angestrebt. Da sich
die Geb#dude noch in Bau befinden, sind einige Anforderungen
fiir Neubauten wie zum Beispiel der Energieausweis, Lufttests,
Risikominderung etc. noch nicht verfiigbar. Da das jeweilige
Gebdude keine energetische Vergangenheit hat, kann nicht
iberpriift werden, ob es effizient betrieben wird. Der Strom-
verbrauch kann nur anhand der Planung geschétzt werden.

Der Gutachter hat dazu folgende Methodik angewendet:

Der Primédrenergiebedarf, der die Gesamtenergieeffizienz des
Gebdudes definiert, liegt mindestens 10 % unter dem Schwel-
lenwert, der fiir die Anforderungen an Niedrigstenergiege-
bidude (NZEB) in den nationalen Mafinahmen zur Umsetzung
der Richtlinie 2010/31/EU festgelegt wurde.

Zertifikat

HOTELS

Greet Hotel,
Darmstadt

Airportcity Plaza,
St. Petersburg

OFFICES

Mogilska 41, Krakau

WELL Health-Safety
Rating

Mogilska 43, Krakau

BREEAM In-Use
Excellent, WELL
Health-Safety Rating

Ogrodowa, £6dz

BREEAM In-Use
Excellent, WELL
Health-Safety Rating

Red Tower, £6dz

Erzsébet, Budapest

Zeppelin, St.

Petersburg LEED Gold
Airport City Carpark,
St. Petersburg

SERVICES

DEVELOPMENT PROJECTS

Mogilska 35, Krakau

BREEAM In-Use
Excellent

andere

taxonomie- taxonomie-




Leistungsindikatoren zu
taxonomiekonformen Wirtschaftstitigkeiten

Leistungsindikator bezogen auf den Umsatz (Umsatz-KPI)

Die Kennzahl beziffert den Prozentanteil der aus taxonomie-
konformen Wirtschaftstidtigkeiten erwirtschafteten Um-
satzerlGse.

Der Zghler entspricht jenem Teil des im Nenner enthaltenen
Umsatzes, der aus taxonomiekonformen Wirtschaftstétigkei-
ten erzielt wird.

Der Nenner entspricht dem in der Berichtperiode erwirtschaf-
teten Umsatz gemifd IFRS 15 und IFRS 16.

Leistungsindikator bezogen auf Investionsausgaben
(CapEx-KPI)

Die Kennzahl beziffert den Prozentanteil der in taxonomie-
konformen Wirtschaftstétigkeiten getétigten Investitionen.

Der Zghler entspricht jenem Teil der im Nenner enthaltenen
Investitionen, die fiir taxonomiekonforme Wirtschaftstétig-
keiten erfolgen.

Der Nenner entspricht den Zugéingen zu immateriellen (IAS
38) sowie materiellen Vermdgenswerten, das sind im Konzern
Zugénge zu Sachanlagen (IAS 16), Investment Properties (IAS
40) inklusive Zuginge zu Nutzungsrechten aus Leasingvertri-
gen (IFRS 16) sowie Zuginge aus Unternehmenszusammen-
schliissen (IFRS 3).

Leistungsindikator bezogen auf Betriebsausgaben (OpEx-KPI)
Die Kennzahl beziffert den Prozentanteil der fiir taxonomie-
konforme Wirtschaftstétigkeiten getéitigten Betriebsausgaben.

Der Zghler entspricht jenem Teil der im Nenner enthaltenen
Aufwendungen, die aus taxonomiekonformen Wirtschafts-
titigkeiten angefallen sind.

Im Gegensatz zu Umsatzerlésen und Investitionen (CapEx)
kann der Nenner der Betriebsausgaben nicht direkt den ent-
sprechenden Positionen im Konzernabschluss zugeordnet
werden, da gemidfl der delegierten Verordnung (EU)
2021/2178 vom 6. Juni 2021 fiir Zwecke der Berichterstat-
tung im Sinne der EU-Taxonomie-Verordnung nur bestimmte
operative Aufwendungen herangezogen werden diirfen.

Der Nenner umfasst direkte, nicht kapitalisierte Kosten, die
sich auf Forschung und Entwicklung, Gebduderenovierungs-
mafinahmen, kurzfristiges Leasing, Instandhaltung und Repa-
raturen beziehen, sowie simtliche anderen direkt zurechenba-
ren Kosten, die fiir die laufende Instandhaltung und Erhaltung

JAHRESFINANZBERICHT 2022 WARIMPEX

der Funktionalitit von Vermdgenswerten des Anlagevermdo-
gens relevant sind.

Umsatz (= Nenner der Kennzahl) TEUR 6.511

davon taxonomiekonform
(= Zahler der Kennzahl) TEUR S
% 12 %

Zugéange (= Nenner der Kennzahl) TEUR 7.733

davon taxonomiekonform
(= Zahler der Kennzahl) TEUR AR
% 35%

Betriebsausgaben

(= Nenner der Kennzahl) TEUR 99

davon taxonomiekonform
(= Zahler der Kennzahl) TEUR 831
% 12%
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Kriterien fiir einen wesentlichen Beitrag

Anpassung Wasser-
Absoluter Umsatz- Klima- an den und Meeres-
UMSATZ . X Umsatz anteil schutz Klimawandel ressourcen
Wirtschaftstatigkeiten €) ) ®) @) @
inTEUR % % % %
A. Taxonomiefahige Aktivitdten
A.1 Okologisch nachhaltige Aktivitaten (taxonomiekonform)
Erwerb und Eigentum an Gebauden L68 6.511 12% 100 % n/a n/a
Umsatz 6kologisch nachhaltige Aktivititen (taxonomiekonform) (A.1) 6.511 12 %
A.2 Taxonomiefdhige, aber nicht taxonomiekonforme Aktivitdten
Erwerb und Eigentum an Gebauden L68| 26.643 49 %
Umsatz taxonomiefihige, aber nicht taxonomiekonforme Aktivitaten 26.643 499
(nicht taxonomiekonforme Aktivitaten) (A.2) : °
Summe (A.1 + A.2) 33.154 61 %
B. Nicht Taxonomiefihige Tatigkeiten
Umsatz nicht taxonomiefahiger Tatigkeiten (B) 21.409 39 %
Summe (A+B) 54.563 100 %
Kriterien fiir einen wesentlichen Beitrag
Anpassung Wasser-
CapEx e S| Wamuanl] | ressrmen
Wirtschaftstatigkeiten €) ®) G) @

in TEUR

A. Taxonomiefahige Aktivititen

A.1 Okologisch nachhaltige Aktivitaten (taxonomiekonform)

Erwerb und Eigentum an Gebauden L68 1.720 8% 100 % n/a n/a
Neubau F41 6.013 27 % 100 % n/a n/a
CapEx okologisch nachhaltige Aktivititen (taxonomiekonform) (A.1) 7.733 35 %
A.2 Taxonomiefihige, aber nicht taxonomiekonforme Aktivititen
Erwerb und Eigentum an Geb&uden L68 5.336 24 %
Neubau F41 8.090 37 %
Cap_Ex taxonomie_fﬂhige, aber nigh_t Eaxonomiekonforme Aktivitaten 13.426 61%
(nicht taxonomiekonforme Aktivititen) (A.2)
Summe (A.1 + A.2) 21.159 96 %
B. Nicht Taxonomiefahige Tatigkeiten
CapEx nicht taxonomiefihiger Taitigkeiten (B) 880 4%
Summe (A+B) 22.039| 100 %
Kriterien fiir einen wesentlichen Beitrag
Anpassung Wasser-
OpEx R R
Wirtschaftstatigkeiten €) ) ®) ® @
inTEUR % % % %
A. Taxonomiefahige Aktivitdten
A.1 Okologisch nachhaltige Aktivitaten (taxonomiekonform)
Erwerb und Eigentum an Gebauden L68 128 15% 100 % n/a n/a
OpEx dkologisch nachhaltige Aktivitdaten (taxonomiekonform) (A.1) 128 15 %
A.2 Taxonomiefadhige, aber nicht taxonomiekonforme Aktivitaten
Erwerb und Eigentum an Geb&uden L68 461 54 %
OpE.x taxonomief_ihige, aber nicI}t_te_l_xonomiekonforme Aktivititen 461 54 %
(nicht taxonomiekonforme Aktivitaten) (A.2)
Summe (A.1 + A.2) 589 69 %
B. Nicht Taxonomiefahige Tatigkeiten
OpEXx nicht taxonomiefihiger Tatigkeiten (B) 263 31%
Summe (A+B) 852| 100 %




Kreislauf-
wirtschaft
(8)

mweltver-
schmutzung
(9)

Biologische

Vielfalt und
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Mindest-
schutz
(17)

Taxonomie-
konformer
Umsatzanteil,
2022

(18)

Taxonomie-
konformer
satzanteil,

2021

Kategorie
(erméglichende
Tatigkeiten)
(20)

(
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Kategorie
ergangs-
tatigkeiten)
(21)

n/a

n/a

n/a

n/a

—

12%

n/a

12%

Kreislauf-
wirtschaft
(8)

Umweltver-
schmutzung
()}

Biologische

Vielfalt und
Okosysteme
(10)

Klima-
schutz
(11)

Anpassung
an den
Klimawandel
(12)

Wasser-

und Meeres-
ressourcen
(13)
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Okosysteme

(16)
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Taxonomie-
konformer
Capexanteil,
2021

(18)

Kategorie
(ermdglichende
Tatigkeiten)
(20)

Kategorie
(Ubergangs-
tatigkeiten)
(21)

n/a n/a n/a n/a J J J J J J 8% n/a
n/a n/a n/a n/a J J J J J J 27 % n/a
35%
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(16)
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schutz
17)

Taxonomie-
konformer
Opexanteil,
2022
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Taxonomie-
konformer
Opexanteil,
2021

(18)

Kategorie

Tatigkeiten)
(20)

Kategorie
(Ubergangs-
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(21)

n/a

n/a

n/a

n/a

—

15%

n/a

15%
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Wesentlichkeit und Stakeholder

Der folgende Nachhaltigkeitsbericht (gemifl den Anforderun-
gen des Nachhaltigkeits- und Diversititsverbesserungsgeset-
zes (NaDiVeG)) richtet sich an alle Stakeholder sowie an alle
weiteren Personen, die Interesse an der 6kologischen, gesell-
schaftlichen sowie wirtschaftlichen Performance von Warim-
pex haben.

Nachhaltige Entwicklung ist ein vielschichtiger Prozess und
wird von zahlreichen Themen in den Bereichen Wirtschaft,
Umwelt und Gesellschaft beeinflusst. Die potenziellen Auswir-
kungen unternehmerischen Handelns auf diese Lebensberei-
che werden durch das konkrete Kerngeschift, die Branche und
das Umfeld bestimmt.

Prozessheschreibung und
strategische Verankerung

Die Basis der Berichterstattung bildet eine umfassende We-
sentlichkeitsanalyse. In einem mehrstufigen Prozess wurden
die fiir die Warimpex-Gruppe potenziell wesentlichen The-
men identifiziert und priorisiert. Die Themen wurden auf ihre
Auswirkung auf Mensch und Umwelt sowie auf die Bedeutung
fiir folgende zentrale Stakeholder analysiert: Investoren, Akti-
ondre, Analysten, Banken, Mitarbeiter, Lieferanten, Dienst-
leister, Mieter, Anrainer, Peer-Group-Unternehmen, Medien,
Politik, Verwaltung, Hotelgéste. Die als wesentlich bestimm-
ten Themen kénnen folgenden Themenbereichen zugeordnet
werden:

e Umwelt und Energie

¢ Nachhaltige Unternehmenskultur (Ethik und Compliance)
¢ Gesellschaftliche Verantwortung

¢ Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

e Menschenrechte
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Warimpex berichtet im Folgenden iiber Aktivititen und Mafinahmen in Bezug auf die als wesentlich bestimmten Themen, die in

folgender Ubersicht beschrieben werden:

Thema

Energieeffizienz der Gebaude

Beschreibung

Thermische Qualitat der Gebaude, energieeffiziente
Haustechnik, Gerate etc. ermdéglichen die
Energieeffizienz der Gebdude (Heizen, Kuhlen,
Stromverbrauch).

Belang gemaBl NaDiVeG

Umweltbelang

Re-use and Urban Mining /
Umweltmanagement auf Baustellen

Verwendung von erneuerbaren Rohstoffen sowie von
umweltschonend hergestellten, regionalen,
schadstofffreien, multifunktionalen und
recyclingfahigen Materialien;

Vermeidung von Larm und Staub; Ausschluss

von Altlasten; effektives Abfallmanagement;

sichere Handhabung und Lagerung von Chemikalien
sowie kurze Transportwege

Umweltbelang

Nachhaltige Mobilitét Angebote und Anreize zur Nutzung umweltfreundlicher | Umweltbelang
Verkehrsmittel, wie die Anbindung an &ffentliche
Verkehrsnetze, FuB- und Radwegnetze, Bereitstellung
von Infrastruktur fur Fahrrader, E-Mobilitat, Car- und
Bikesharing
Corporate Governance, Einhaltung von gesetzlichen Vorgaben (Arbeitsrecht, Bekampfung von
Compliance und Anti-Korruption Wettbewerbsrecht, Datenschutz, etc.), klare Korruption und
Vergabeprozesse, korrekte rechtliche Verhéltnisse Bestechung
mit beauftragten Unternehmen
Barrierefreiheit und Sicherheit der Nutzer Technische Komponenten (wie Brandschutz, Sozialbelang

Fluchtwege, Alarmierung in Gefahrensituationen

oder Evakuierung),

gestalterische Komponente (wie sichere Wegflihrung,
Beleuchtung, Videoliberwachung oder Portierdienste),
Einhaltung aller rechtlichen Vorschriften und Auflagen
und regelméBige Kontrolle dieser Einhaltung

Zufriedenheit der Mitarbeiter

Motivation und Zufriedenheit des Teams wird gestarkt
und hoch gehalten

Arbeitnehmerbelang

Diversity und Chancengleichheit

Unterschiedliche Teamstruktur in Bezug auf Alter,
Geschlecht, Herkunft, Arbeitsmodell etc.

Arbeitnehmerbelang

Work-Life-Balance

Unterschiedliche Arbeitszeitmodelle,
flexibles Zeitmanagement

Arbeitnehmerbelang

Achtung der Menschenrechte

Selbstverstandlicher Teil der Firmenkultur,
der nach innen und auBen gelebt wird

Achtung der
Menschenrechte

Freiraumgestaltung und Stadtteilklima

Vermeidung stadtischer Hitzeinseln (z.B. durch helle
Oberflachen, Begriinung, Wasserflachen, Durchliftung
der Stadtteile)

Naturnahe Freiraumgestaltung (Schaffung von
Lebensraumen flir heimische Fauna und Flora )

Umweltbelang

Gesundes Raumklima
und Qualitat der Innenraume

Thermischer Komfort im Winter und Sommer;
visueller Komfort; ausreichende Liftung;
Vermeidung von Schadstoffen (Formaldehyd, VOC
oder Feinstaub); akustischer Komfort

Arbeitnehmerbelang

Erneuerbare Energie

Nutzung von Griinstrom, Photovoltaik

Umweltbelang
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Erweiterungen & Sanierungen

[l Gesundheits- und
Arbeitssicherheit

M Aus- und Weiterbildung
Wissensmanagement

1 Abfalltrennung
durch die Nutzerlnnen

Wichtig flir Stakeholder
[

Il Wandelbare M Okologische
ale Gebaude Reinigung
und Pflege
1 Okologische Baustoffe
3| bei Neubau,
Erweiterung, Sanierung
¥ Artenschutz Bl Sicherheit
und Altlasten auf Baustellen
‘= 1 Kauf bestehender
Objekte
[ Wasserversorgung

in Planung und Bau M Engagement fur

[ Internes
Umweltmanagement

kulturelle, soziale &
Okologische Initiativen

WESENTLICHKEITSMATRIX VON WARIMPEX

9|7 B Zufriedenheit der
Mitarbeiterlnnen

¥ Energieeffizienz und

CO,-Reduktion im Portfolio

M Diversityund g Erneuerbare M Gesundes Raumklima
Chancengleichheit  ppergie und Qualitét der
M Architektur und Kunst/ . Innenrdume
Denkmalschutz bei u Nachhaltige
7= Planung von Neubauten, Mobilitat Il Compliance und

Antikorruption

I Corporate
Governance

M Barrierefreinheit
und Sicherheit der
Nutzerlnnen in
Planung und Betrieb

1 Freiraumgestaltung
und Stadtteilklima

¥ Umwelt und Sicherheit
auf Baustellen/Re-Use
and Urban Mining

1 2 B 4 5 6
Auswirkung auf Mensch und Umwelt

Themenbereiche
B Umwelt und Energie

[l Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter [l Gesellschaftliche Verantwortung

[l Nachhaltige Unternehmenskultur (Ethik und Compliance)



NICHTFINANZIELLE RISIKEN

- Risiken
+ Chancen
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Umweltbelang

Nachhaltigkeitsthema

Energieeffizienz der
Gebaude

- Hohe Betriebskosten

- Risiko der Nichtdurchfiihrung
+ Geringe Betriebskosten flir
Mieter, Beitrag fur ein
klimaneutrales Europa bis 2050

Beschreibung

Einschrédnkungen im Bau
aufgrund fehlender Mittel oder
unzureichender Ressourcen

MitigationsmaBnahmen

mittelfristige Zertifizierung aller
Bestandsimmobilien,
Zertifizierungen von Neubauten

Umweltbelang

Re-use and Urban
Mining /
Umweltmanagement
auf Baustellen

- Risiko der Material-
verschwendung

+ Chance von
Kosteneinsparungen

Re-Use bereits vorhandener
Materialien

Berticksichtigung
im Projektkonzept

Umweltbelang Nachhaltige Mobilitat - Risiko des Mangels an fehlende Ladestationen, Berticksichtigung

Infrastruktur Fahrradabstellplatze, kein im Projektkonzept

+ Chance der Nutzung von Zugang zu 6ffentlichen

umweltfreundlichen Verkehrsmitteln

Verkehrsmitteln
Bekampfung von Corporate Governance, | - Risiko des Nichtwissens fehlende Sensibilitét in Bezug Schulungen, Einhaltung Code of
Korruption und Compliance und + Chance durch Schulungen auf Bestechung und Korruption | Conduct
Bestechung Anti-Korruption

Sozialbelang Barrierefreiheit - Risiko durch nicht Einhaltung der Priifung der Rechtsvorschriften
und Sicherheit benutzerfreundliche Loésungen | Rechtsvorschriften bei Projekten und Usability
der Nutzer + Chance durch bessere
Erreichbarkeit
Arbeitnehmerbelang | Zufriedenheit - Risiko durch Verlust von Schaffung eines positiven Mitarbeitergesprache,

der Mitarbeiter

Fachkréften
+ Chancen auf hdhere
Mitarbeiterzufriedenheit

Arbeitsklimas

Birordumlichkeiten
und Arbeitsgerate
sind up to date

Arbeitnehmerbelang | Diversity und - Risiko durch Diskriminierung Expertise und Vielféltigkeit Férderung von Vielfaltigkeit
Chancengleichheit + Chancen durch Offenheit
Arbeitnehmerbelang | Work-Life-Balance - Risiko durch Verlust Burn-Out-Préavention Schulungen, Abbau
von Arbeitskraften der Urlaubstage, ausgewogene
+ Chancen auf Aufgabenstellungen
innovative Leistungen
Achtung der Achtung der - Risiko der Verletzung der Vielfalt und Chancengleichheit Prinzipien gelten gleichermaBen
Menschenrechte Menschenrechte Menschenrechte im Arbeitsumfeld bei der Einstellung, den Auf-
stiegsmoglichkeiten und den
Vergltungsrichtlinien
Umweltbelang Freiraumgestaltung - Risiko des Beitrages zu Wirkung des Geb&dudes auf das | Beriicksichtigung
und Stadtteilklima sommerlicher Uberhitzung und | Mikroklima des Stadtteils, im Projektkonzept
Versiegelung, Verlust der Riickhalt von Wasser,
Lebensqualitat von Nutzern menschengerechte Umgebung
und Anrainern
+ Chancen von hoher
Aufenthaltsqualitat auBerhalb
des Gebaudes
Arbeitnehmerbelang | Gesundes Raumklima - Risiko von Sick-Building- Thermischer Komfort, Berlicksichtigung
und Qualitat der Syndrom — Gesundheits- ausreichende Beleuchtung, im Projektkonzept
Innenrdume belastung durch Innenraum- Wahl nachhaltiger Materialien
emissionen, verminderte flr Innenausstattung
Produktivitat der Nutzer
+ Chancen auf Wohlbefinden der
Nutzer, héhere Produktivitat
der Mitarbeiter in Blros
Umweltbelang Erneuerbare Energie - Risiko der Gesundheitsbe- Gebaudewéarme tiber Berlicksichtigung

lastungen durch nicht erneuer-
bare Energie (z.B. Feinstaub)
+ Chance eines Beitrages fur
ein klimaneutrales Europa
bis 2050

erneuerbare Ernergietrager
bereitstellen, Eigenstrom-
erzeugung Uber Photovoltaik,
Griinstrom glaubwdirdiger
Anbieter

im Projektkonzept
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UMWELT UND ENERGIE

Die Themen Energieversorgung, -verbrauch und energiebezo-
gene Gebdudetechnik sind in der Bau- und Immobilienwirt-
schaft von hoher Bedeutung. Die Bereitstellung von Energie in
Form von Strom und Wirme ist die Basis fiir behagliche Biiro-
rdumlichkeiten. Gleichzeitig haben Energietrager sowie Ener-
gieverbrauch wesentliche Auswirkungen auf den Klimawan-
del. Warimpex ist sich ihres energiebezogenen Einflusses auf
Umwelt und Gesellschaft bewusst und agiert daher umsichtig
in Bezug auf 6kologische und wirtschaftliche Anspriiche von
Energieversorgung und Energieverbrauch sowie von Wert-
schaffung und Werterhaltung der Gebéude.

Auch durch die langfristige Planung der Projekte stellt sich
Warimpex den Herausforderungen unserer Zeit und liefert ei-
nen wesentlichen Beitrag zur langfristigen Reduktion der
Emissionen. Energieeffiziente Gebdude zu bauen ist fiir uns
selbstverstindlich, da die Betriebskosten in diesen Gebauden
niedriger ausfallen. Warimpex ist davon tiberzeugt, dass Nach-
haltigkeit und Kosteneffizienz keinen Widerspruch darstellen
miissen.

Bereits Anfang 2013 stellte Warimpex das mit ,BREEAM —
Good“ zertifizierte Biirohaus Le Palais Offices in Warschau
fertig. In 2018 erfolgte die Zertifizierung fiir das neu eroffnete
Ogrodowa Office in £6dz mit ,BREEAM — Very Good* Fiir
das in 2019 fertiggestellte Biiroprojekt Mogilska 43 in Krakau
erfolgte die Zertifizierung mit ,BREEAM — Very Good“
Beide Immobilien erhielten nach der Umsetzung von Opti-
mierungsmafinahmen 2020 die Zertifizierung BREEAM — in
use Excellent. 2021 erhielt die Bestandsimmobilie Zeppelin in
St. Petersburg ein LEED Gold-Zertifikat.

Grundsitzlich sind fiir alle Neuentwicklungen mit der Min-
destanforderung LEED Gold, BREEAM Excellent oder
DGNB Gold Zertifizierungen geplant, zB wie das kiirzlich
fertiggestellte Projekt Avior Tower, St. Petersburg, mit der
LEED-Zertifizierung ,,Gold“. Auch wenn derzeit keine zer-
tifizierten Hotelobjekte im Portfolio von Warimpex enthal-
ten sind, wird nichtsdestotrotz auf einen hohen Umwelt-
standard bei bestehenden und kiinftigen Hotelimmobilien
Wert gelegt.

Fiir neue Projekte ist geplant, den Nutzen fiir Umwelt, Gesell-
schaft und Wirtschaft zu maximieren; das heifit fiir Warimpex,
dass Projekte langfristig ihren Wert behalten oder an Wert zu-
nehmen und dabei auch einen 6kologischen und sozialen Nut-
zen stiften. In diesem Zusammenhang sollen auch Schiden an
der Umwelt vermieden werden. Diese Grundsitze werden
nicht nur bei Neubauprojekten, sondern auch bei Sanierungen
berticksichtigt. Fiir die interne Projektpriifung wurde ein

Priifschema erarbeitet, das sich auf die Uberpriifung des Pro-
jektes auf Energieeffizienz, flexible Grundrisse sowie Erreich-
barkeit und Mobilitit bezieht.

Energieeffizienz des Portfolios

Der direkte Einflussbereich von Warimpex liegt in der energe-
tischen Gestaltung des Neubaus, den Modernisierungsmaf3-
nahmen im Bestand und der energetischen Leistung. Des Wei-
teren kann auch die Wahl des Energietrigers die Energiebilanz
der Objekte positiv beeinflussen.

Energieeffizienz hingt jedoch nicht nur vom Gebdude selbst
ab. Der sparsame Umgang mit Energie durch die Nutzer ist
ebenfalls entscheidend und kann einen wesentlichen Beitrag
zum Klimaschutz leisten. Das individuelle Verhalten der Nut-
zer ist von Warimpex allerdings nur sehr eingeschréinkt beein-
flussbar. Die Steuerungsmafinahmen konzentrieren sich hier
auf zielgerichtete und klare Kommunikation an die Nutzer,
wie z.B. Aushidnge im Objekt.

Eine zentrale Aufgabe von Warimpex ist es, den Rahmen fiir
einen geringen Energieverbrauch der Gebdude zu schaffen.
Dazu zdhlen die energieeffiziente Gestaltung von Neubauob-
jekten sowie die schrittweise energetische Modernisierung ge-
eigneter Bestandsobjekte.

Kennzahlen 2022

Die Kennzahlen wurden fiir die Assetklassen Biiros und Hotels
unterschiedlich dargestellt, um ein klares Bild zu prisentieren.
Bei Hotels werden zur besseren Vergleichbarkeit die Kennzah-
len pro Hotelzimmer berichtet. Hingegen erfolgt bei Biiroim-
mobilien die Darstellung des Energieverbrauches pro Quad-
ratmeter der vermietbaren Fliche.

Die Kennzahlen wurden 2017 erstmals erhoben und bilden da-
mit die Basis fiir die laufende Kontrolle des Energieverbrau-
ches. Warimpex verfolgt das Ziel, diese Kennzahlen laufend zu
verbessern und dies auch bei der Planung von Neuprojekten zu
berticksichtigen.

Bei den beiden neuesten Biirogebduden in Polen wurde bei
der Planung besonderer Wert auf energieeffiziente und um-
weltfreundliche Gestaltung gelegt: Bei dem Projekt Mo-
gilska 43 in Krakau wurde eine mit Pflanzen begriinte Wand
errichtet, bei dem Projekt Ogrodowa in £6dz wurde ein be-
griintes Dach umgesetzt. Diese Mafinahmen tragen nicht
nur zum Wohlbefinden der Nutzer bei, sie spielen auch eine
entscheidende Rolle im Umwelt- und Klimaschutz: Der
Energieverbrauch zur Kithlung wird gesenkt und durch die
Wasserretention wird die Kanalisation entlastet, zudem
wird Urban Heating und der Bildung von Hitzeinseln entge-
gengewirkt.



Spezifischer Energieverbrauch
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Auf den energieeffizienten Betrieb der eigenen Hotels wird ge-
achtet, indem die Belegung der Zimmer so geplant wird, dass
frei stehende Zimmer oder Stockwerke nicht voll beheizt wer-
den miissen. Bereits bei der Planung der Projekte wird darauf
geachtet, dass Hotelbereiche einzeln mit Energie versorgt
werden konnen, und ein wesentlicher Beitrag zur Reduktion
des Heizwirmebedarfs geleistet werden kann.

Umwelt und Sicherheit auf Baustellen /

Re-Use and Urban Mining

Auf Baustellen wird versucht, Lirm- und Staubbelastungen zu
vermeiden, Altlasten zu bereinigen und ein effektives Abfall-
management bei einem Geb#dudeabriss zu gewéhrleisten. Eine
gute Trennung bei Altstoffen wird angestrebt, indem Firmen
beauftragt werden, die eine mdglichst sortenreine Trennung
anbieten. Guter Umgang und optimale Kommunikation mit al-
len Betroffenen ist Warimpex wichtig. Ein erwdhnenswertes
Beispiel ist bei der Baustelle Mogilska 43 der Umbau des Hei-
zungssystems der direkten Nachbarn zu einem Fernwérme-
Anschluss. Weiters wurden bei dieser Baustelle wihrend des
Abrisses Reinigungskarten fiir professionelle Autowéschen an
Anrainer verteilt. Warimpex plant, auch weiterhin durch gute
Kommunikation mit den Anrainern Beschwerden und Anzei-
gen vorzubeugen.

Bei Bautitigkeiten werden alle gesetzlichen Bestimmungen
eingehalten und es gab bis dato weder Beanstandungen noch
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Spezifischer Energieverbrauch
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todliche Arbeitsunfille. Uber Berichte der Generalunterneh-
mer erfihrt Warimpex monatlich den Projektfortschritt und
gegebenfalls von Verstofien gegen Sicherheitsbestimmungen
und von Unfillen auf Baustellen. Warimpex setzt sich klar zum
Ziel, dass auch weiterhin Anzeigen oder schwerwiegende Ver-
stof8e gegen Sicherheitsbestimmungen auf Baustellen vermie-
den werden. Auflerdem soll bei zukiinftigen Projekten in den
Monatsberichten der Generalunternehmer {iber Arbeitsun-
fille und behordliche Beanstandungen in Bezug auf Arbeitssi-
cherheit, Umweltbelange und weitere rechtliche Belange be-
richtet werden.

Das Redevelopment von alten Gebduden wird — wenn méglich
— forciert, um Ressourcen, Kosten und Zeit zu sparen. Bauté-
tigkeiten sind stets ressourcenintensiv. Eine intensive Nut-
zung von Rohstoffen trigt zur Ressourcenverschwendung bei
und stellt damit ein Risiko fiir die Umwelt dar. Dieses Risiko
wird minimiert, indem bei Projekten Altbestdnde bestmdglich
weitergenutzt werden. So wurde zum Beispiel ein altes Biiro-
gebdude in Miinchen in ein Hotel umgewandelt bzw. ein altes
Biirogebdude aus den 60er Jahren in Budapest entkernt und in
ein Biirogebdude, das den heutigen Anspriichen gerecht wird,
redeveloped.

Auch im Jahr 2022 gab es wieder ein Redevelopment-Projekt:
Das 2022 erworbene Biirogebdude Red Tower in E6dZ (Bau-
jahr 1978) wird renoviert und neu im Markt positioniert.
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Nachhaltige Mobilitat

Mobilitdt beinhaltet in Hinblick auf den Klimawandel eine
Vielzahl aktueller und zukiinftiger Herausforderungen, insbe-
sondere in den urbanen Gebieten. Hierzu zihlen beispiels-
weise die Risiken der lokalen Luftverschmutzung durch Emis-
sionen des Autoverkehrs in Form von Stickoxiden (NOx) und
Feinstaub sowie der Energieverbrauch.

Durch die steigende Nachfrage nach Ladestationen fiir elekt-
risch betriebene Fahrzeuge besteht das Risiko fiir die Nutzer
der Gebiude, dass E-Ladestationen nicht in ausreichender An-
zahl zur Verfligung gestellt werden kdnnen. Vorausschauende
intelligente Mobilitits- und Verkehrskonzepte bilden hier Lo-
sungsansitze. Diese beinhalten unter anderem die vermehrte
Nutzung von 6ffentlichen Verkehrsmitteln und ,,Car-Sharing“-
Angeboten sowie eine zunehmende Elektrifizierung der Mobi-
litdt in urbanen Gebieten. Um diesen Anforderungen nachzu-
kommen, ist es wichtig, bereits in der Planung ausreichend
Ladestationen mit entsprechender Ladeleistung und Ladungs-
anbindung zu berticksichtigen, verschiedene Konzepte zu be-
obachten und zu beurteilen, welche Konzepte an einem Stand-
ort umgesetzt werden kénnen, um die Nachfrage optimal zu
decken.

Insbesondere E-Mobilitét stellt ein wesentliches und zu-
kunftsweisendes Thema dar. So muss bereits in der Konzep-
tion und Planung — zumeist rund drei Jahre vor Fertigstel-
lung — der zukiinftige Bedarf an PKW-Stellplédtzen inklusive
Elektro-Ladepunkten bzw. Leer-Verrohrung fiir spéitere
Nachriistungen im Objekt berticksichtigt werden. In den
Bestandsimmobilien von Warimpex gibt es derzeit E-Lade-
stationen im Ogrodowa Office und Mogilska 43 Office; E-
Ladestationen sind auch bei Neuprojekten vorgesehen. Bei
Mogilska 43 wurden 60 Fahrradabstellpldtze (das entspricht
0,4 Abstellpldtzen pro 100 m? Biirofliche) errichtet. Auch
Duschen und Umkleideriume wurden umgesetzt, um die
Anfahrt ins Biiro mit dem Fahrrad fiir Mitarbeiter attrakti-
ver zu machen. Beim Ogrodowa Office in £6dz gibt es 150
Fahrradabstellpldtze (das entspricht 0,5 Abstellplidtzen pro
100 m? Biirofliche) sowie Duschen und Umkleiden in den
Biirordumlichkeiten.

Die Immobilien der Warimpex-Gruppe liegen prinzipiell
in zentralen Lagen in Primér- und Sekundérstddten. Bei al-
len Projekten ist eine gute Erreichbarkeit fiir die Nutzer
der Immobilien (Mitarbeiter und Kunden) wichtig. Hotels
und Biiroimmobilien sollen verkehrsméflig gut angebun-
den sein, sowohl mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln wie Bus
oder Bahn, aber auch mit PKW und Reisebussen. Stationen
von Offentlichen Verkehrsmitteln liegen jeweils in einem
Radius von 200 m, eine Anbindung an den Flughafen muss
gegeben sein.

Zukiinftig wird es immer wichtiger werden, eine optimale An-
bindung an den &ffentlichen Verkehr in einer Stadt zu bieten,
da beim Individualverkehr zukiinftig mit erheblichen Ein-
schrinkungen in den Stidten, wie Fahrverboten oder Parkbe-
schrinkungen, zu rechnen ist. Auch ist die Férderung der
nachhaltigen Mobilitit (Elektrofahrzeuge, Car-Sharing etc.)
wesentlich, da die Nutzer der Immobilien diese Angebote als
entscheidend wahrnehmen werden. Um auf diese Entwicklun-
gen bestmdglich einzugehen, setzt sich Warimpex zum Ziel,
nachhaltige Mobilitét bei zukiinftigen Projekten als Kriterium
zu beriicksichtigen.

Innerbetriebliches Umweltmanagement

intCO,
2022 2021 | 2020| 2019| 2018 2017
Flige 20 37 46| 129 113 123
Auto km 19 19 22 29 32 64

MitarbeiterInnen der Warimpex Finang- und Beteiligungs AG

Der Ausstofy von CO2 durch Reisetétigkeiten im Jahr 2022 ist
im Vergleich zum Vorjahr gesunken. Die Senkung resultiert
durch ein niedrigeres Reiseaufkommen aufgrund von geéinder-
tem Reiseverhalten der Mitarbeiter.

Die Reisetitigkeit der Warimpex-Mitarbeiter ist sehr intensiv,
da fast alle Projekte auRerhalb Osterreichs liegen. Das belastet
die Umwelt durch einen erhéhten Emissionsausstoff und ge-
fahrdet die Sicherheit der Mitarbeiter durch das erh6hte Ri-
siko von Autounfillen. Die Reiseplanung obliegt dem jeweili-
gen Projektteam, jedoch ist die Minimierung der Reisen auf
das Notwendigste ein Grundsatz bei Warimpex. Bei Dienstrei-
sen wird versucht, Reisen von einzelnen Mitarbeitern zusam-
menzulegen und Fahrgemeinschaften zu bilden, um die Reise-
kosten und Umweltbelastungen so gering wie moglich zu
halten. Einige Projekt-Orte kénnen mit Verkehrsmitteln wie
Bahn oder Flugzeug erreicht werden, bei anderen Projekten
bietet sich die Anreise mit dem PKW an, da die Erreichbarkeit
und die Mitnahme von technischer Ausriistung fiir den Einsatz
leichter mit einem PKW zu handhaben ist. Um Dienstreisen zu
reduzieren, wird die Nutzung von Telefon- und Videokonfe-
renzen gefordert. Dafiir werden die technologischen Mittel
durch Warimpex zur Verfiigung gestellt.

Damit neue Technologien bestmdglich geniitzt werden kon-
nen, werden neue Entwicklungen laufend evaluiert und in der
Firmen-IT umgesetzt. So kann einerseits die linderiibergrei-
fende Zusammenarbeit bei Projekten vereinfacht und anderer-
seits die Reisetitigkeit der Mitarbeiter optimiert werden.
Durch die Anschaffung von drei Elektrofahrzeugen im Fuhr-
park der Warimpex als Pilotprojekt soll das Nutzungsverhal-
ten sowohl fiir zukiinftige Reisetdtigkeiten als auch fiir die La-
demoglichkeiten und andere Anforderungen fiir Biirostandorte



getestet werden. Neben der kontinuierlichen Wartung und Er-
neuerung des Fuhrparks wird in die Ausbildung der Mitarbei-
ter fir die Dienstreisen investiert, indem Fahrtrainings ange-
boten werden.

NACHHALTIGE UNTERNEHMENSKULTUR
(ETHIK UND COMPLIANCE)

Weltweit werden durch Bestechung und Korruption Investiti-
onen erschwert und internationale Wettbewerbsbedingungen
verzerrt. Zusitzlich wird durch die Umlenkung von Finanz-
mitteln mithilfe korrupter Praktiken auch das wirtschaftliche,
soziale und 6kologische Wohlergehen der Gesellschaft gefihr-
det. Bei der Bekdmpfung dieser Praktiken fillt den Unterneh-
men eine wichtige Rolle zu, da sich Korruption nicht nur
schidlich auf demokratische Institutionen auswirkt, sondern
auch auf eine gute Unternehmensfithrung. Warimpex ist zu-
dem auch in Lindern tétig, die zum Teil schlecht nach dem
»Corruption Perceptions Index“ gerankt und damit einem gro-
fleren Korruptions-Risiko ausgesetzt sind.

Corporate Governance, Compliance und Antikorruption
Die Umsetzung wirkungsvoller Corporate-Governance-
Praktiken stellt daher ein wesentliches Nachhaltigkeitsthema
zur Forderung einer verantwortungsvollen Unternehmens-

kultur dar.

Als borsennotiertes Unternehmen agiert Warimpex nach den
Regeln des Osterreichischen Corporate Governance Kodex
(Janner 2021) und den polnischen ,,Best Practice for GPW Lis-
ted Companies 2021 Dabei handelt es sich um eine freiwillige
Selbstverpflichtung zur guten unternehmerischen Fithrung
und Kontrolle mit dem Ziel einer verantwortlichen, auf Nach-
haltigkeit und Langfristigkeit fokussierten Wertschaffung. Mit
dieser Zielsetzung soll den Interessen aller Stakeholder, deren
Wohlergehen mit dem Erfolg des Unternehmens verbunden
ist, am besten gedient werden und ebenso ein hohes Maf an
Transparenz erreicht werden.

Code of Conduct

Der Code of Conduct (CoC) ist eine Zusammenfassung der
Verhaltensgrundregeln fiir Warimpex-Mitarbeiter. Der CoC
findet seit 2013 bei Warimpex AG Anwendung und ist 2018
auch auf alle vollkonsolidierten Gesellschaften ausgeweitet
worden.

Die Mitarbeiter der Warimpex werden angehalten, sich im Ge-
schiftsverkehr stets rechtskonform zu verhalten und die Ab-
lehnung jeglicher Form von Bestechung oder Bestechlichkeit
durch eigenes, eindeutiges Verhalten zum Ausdruck zu brin-
gen. Er dokumentiert den Umgang des Unternehmens mit

JAHRESFINANZBERICHT 2022 WARIMPEX

Mitarbeitern, Kunden, Lieferanten sowie allen weiteren Stake-
holdern und dient als Orientierung fiir das tégliche Verhalten.
Im CoC werden die ethischen und rechtlichen Regeln und
Richtlinien kommuniziert, die eigenverantwortliches Handeln
unterstiitzen und ein offenes, respektvolles und verantwor-
tungsbewusstes Arbeitsklima fordern.

Fiir die Schaffung eines offenen und ehrlichen Arbeitsklimas
werden die Mitarbeiter laufend geschult. 2022 wurden Schu-
lungen zu aktuellen Themen wie der Datenschutzgrundver-
ordnung durchgefiihrt. Zusétzlich sind Unterweisungen zum
Code of Conduct und Korruptionsprivention sowie zur Ar-
beitssicherheit durchgefiihrt worden. Diese Schulungen sind
auch flir 2023 vorgesehen. Bei der Festsetzung der Schulungs-
termine wird auf die verschiedenen Anwesenheitstage der
Mitarbeiter durch Arbeitszeitmodelle und Reisetdtigkeiten in-
sofern eingegangen, als dass die Schulungen an verschiedenen
Tagen angeboten werden, damit die Teilnahme allen ermdog-
licht wird. Dartiber hinaus ist Warimpex bestrebt, bei Bedarf
zusétzliche Schulungen und Trainings anzubieten, wenn er-
kannt wird, dass ein Thema aktuell wichtig ist bzw. von den
Mitarbeitern gewiinscht wird.

Bisher sind keine Fille in Zusammenhang mit Korruption oder
Verstoflen gegen interne Compliance-Richtlinien bekannt.

GESELLSCHAFTLICHE VERANTWORTUNG

Barrierefreiheit und Sicherheit der Nutzer

in Planung und Betrieb

Barrierefreiheit wird im Rahmen von gesetzlichen Vorgaben
sowohl im Neubau als auch bei Umbau/Sanierung bestehender
Objekte beriicksichtigt. Alle Biiros und Hotels sind barriere-
frei zu erreichen. Die Sicherheit der Nutzer wird mit regelmé-
Rigen Uberpriifungen durch einerseits lokale Auflagen (zB Be-
gehung der Feuerwehr oder des Arbeitsinspektorates), aber
auch auf der Ebene der Geschiftsfiihrung (Begehung mit den
jeweiligen Betreibern) gesichert. Somit kénnen durch eigene
Stichproben die Sicherheit der Nutzer unserer Immobilien ge-
wihrleistet und die Risiken einer Verletzung von Vorschriften
minimiert werden. Bisher wurden keine schwerwiegenden Be-
anstandungen (Gefahr in Verzug) von Behdrden hinsichtlich
Sicherheitsbestimmungen verzeichnet. Zur Sicherheit der
Nutzer werden in akuten Anlassfillen Einzelmafinahmen fiir
die jeweilige Immobilie getroffen. So wurden beispielsweise in
Zusammenhang mit Terroranschligen in einer Destination die
Sicherheitskontrollen bei den Hotelzugéngen verstéirkt.

Ziel ist es, Beanstandungen durch Behorden und Kunden zu
vermeiden und alle rechtlichen Auflagen zu erfiillen, um die Si-
cherheit der Nutzer stets zu gewéhrleisten.
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Von 294 Hotelzimmern des Hotel Airportcity Plaza in
St. Petersburg sind sechs Zimmer barrierefrei, was einem
Anteil von 2 % entspricht. Im Greet Hotel in Darmstadt sind
2 von 194 Hotelzimmern barrierefrei (1 %).

MITARBEITER

Zufriedenheit der Mitarbeiter

Die Ziele von Warimpex sind, Chancen fiir Wachstum und
Karriereentwicklung anzubieten, besondere Leistungen zu be-
lohnen und die Zusammenarbeit auf allen Ebenen zu fordern
sowie eine offene Unternehmenskultur zu gewédhrleisten.

Die Arbeitswelt befindet sich durch steigende Dynamik und
Flexibilititsanforderungen fortwihrend im Umbruch. Die
Vereinbarkeit von Beruf, Familie und Privatleben wird fiir die
Mitarbeiter eine zusehends grofiere Herausforderung.

Ein konsequent verfolgter Gleichbehandlungsgrundsatz,
Gleitzeit- und Teleworking-Moglichkeiten sind bei Warimpex
tragende Sdulen der Work-Life-Balance der Mitarbeiter.

Vollkonsolidierte Mitarbeiter nach Segment

2

Hotels
Investment Properties
Development & Services

Mitarbeiter nach Regionen

30

Osterreich Ungarn Russland

Hotels werden durch Hotelmanagementgesellschaften im
Rahmen von Managementvertrigen betrieben. Die Personal-
hoheit und die Betreuung des Hotelpersonals liegen daher im
Verantwortungsbereich der Hotelmanager und werden nicht
von Warimpex gesteuert. Aus diesem Grund umfassen die
nachfolgenden Darstellungen nur die anderen beiden Seg-
mente (Investment Properties sowie Development & Services)
von Warimpex.

Mitarbeiter im Konzern

Am 31.12.2022 waren 80 Mitarbeiter in Voll- oder Teilzeit im
Verwaltungsbereich der vollkonsolidierten Gesellschaften der
Warimpex Gruppe titig. Die nachfolgenden Grafiken zeigen
die Aufteilung der Mitarbeiter nach ihrer regionalen Zuord-
nung sowie nach ihren operativen Einsatzgebieten. In den
Bereichen Asset & Property Management sind insgesamt rund
36 % beschiftigt.

Die Funktionen in Asset & Property Management beinhalten
die Abwicklung und Betreuung der Bestands- und Entwick-
lungsobjekte durch die Geschéftsfiihrer, die Techniker und
die Projekt Controller. Im Bereich Finance sind das Konzern-

Mitarbeiterstruktur nach Alter und Geschlecht
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rechnungswesen und die Buchhaltungsabteilungen zusam-
mengefasst. Die Support-Funktionen unterstiitzen die bei-
den Bereiche in Verwaltung und Organisation.

Um dem Risiko eines Verlusts hochqualifizierter Mitarbei-
ter vorzubeugen, werden die Arbeitnehmer der Warimpex
durch technische Ausriistung unterstiitzt, die stets am neu-
esten Stand der Technik ist, um den Arbeitsablauf so rei-
bungslos und effizient wie moglich zu gestalten. Diese Vor-
aussetzung soll ein sicheres und angenehmes Arbeiten fiir
jeden Einzelnen ermdglichen. Unterstlitzung erfahren die
Mitarbeiter auch durch die offene und ehrliche Unterneh-
menskultur. Bei Warimpex gibt es flache Hierarchien; gro-
fler Wert wird auf die Begegnung auf Augenhdhe sowie auf
ein respektvolles Miteinander gelegt. Auch wird Riicksicht
auf die individuellen Anforderungen und Bediirfnisse der
Mitarbeiter genommen, indem verschiedene Arbeitsmo-
delle wie Teilzeit, Home Office etc. angeboten und auch neu
gestaltet werden.

Diversity und Chancengleichheit

Ein zentrales Anliegen des Unternehmens ist, Chancengleich-
heit zwischen Frauen und Ménnern auch generell vor dem un-
terschiedlichen kulturellen Hintergrund der Mitarbeiter zu
gewihrleisten. Vielfalt wird bei Warimpex wertgeschétzt.
Diese Vielfalt ist nicht nur durch die Herkunft der Mitarbeiter
aus verschiedenen Kulturkreisen und Lindern gegeben, son-
dern auch in der Alterszusammensetzung von jung bis alt
sichtbar. Alleine in der Konzernzentrale am Wiener Standort
arbeiten Mitarbeiter aus vier Nationen und mit diversen Mig-
rationshintergriinden. Niemand wird in der Warimpex auf-
grund von Geschlecht, Alter oder Herkunft ausgegrenzt. Im
Gegenteil, durch das Zusammentreffen von verschiedenen An-
sichten, Meinungen und Lebenserfahrungen werden bei Pro-
jekten viele verschiedene Aspekte beleuchtet und aufgegriffen.

Eine flache Hierarchie ermdglicht auch die Erreichung der
Ziele durch kurze Wege, ohne sich durch Strukturen kimpfen
zu missen. Frauen und Minnern wird gleichermaflen die
Moglichkeit geboten, auch wihrend Karenzzeiten am Firmen-
geschehen teilzunehmen. Einladungen zu Firmenfeiern gehen
auch an karenzierte Mitarbeiter, auflerdem kénnen Kommuni-
kationsmittel wie Telefon und Laptop durchgingig genutzt
werden. Es gibt auch die Moglichkeit einer Beschiftigung im
Rahmen der Karenz und diese wird auch vielfach von Mitar-
beitern genutzt. Bei Riickkehr nach Karenzzeiten werden die
Bediirfnisse mit dem Mitarbeiter neu abgestimmt und an die
jeweilige Situation individuell angepasst. Wo es gewiinscht
und moglich ist, wird die Moglichkeit von Teleworking und fle-
xibler Zeiteinteilung vereinbart. All diese Mafinahmen haben
sich in der Vergangenheit bewdhrt und sollen daher auch kiinf-
tig so fortgefiihrt werden. Damit wird das Risiko einer mogli-
chen Diskriminierung der Mitarbeiter als gering eingestuft.

JAHRESFINANZBERICHT 2022 WARIMPEX

Die Vielfalt der Mitarbeiter wird bei Warimpex als Chance ge-
sehen und als solche genutzt.

Der Frauenanteil an der Gesamtbelegschaft betrigt zum Stich-
tag 31. Dezember 2022 knapp 53 % und ist damit im Vergleich
zu 2021 gleich geblieben. Warimpex bietet jeder Mitarbeiterin
und jedem Mitarbeiter die gleichen Chancen und Vorausset-
zungen. Wichtig sind die Qualifikation und Erfahrung in ei-
nem Arbeitsgebiet und nicht die Nationalitit oder das Ge-
schlecht. Frauen und Minner werden in gleicher Weise
gefordert — Gleichberechtigung ist selbstverstéindlich bei
Warimpex und driickt sich auch im Frauenanteil der Gesamt-
belegschaft aus.

Der Altersdurchschnitt der Mitarbeiter betriigt rund 43,4
Jahre. Die Warimpex-Gruppe arbeitet mit einem attraktiven
Mix aus erfahrenen und neuen Mitarbeitern.

Jedenfalls sieht Warimpex in der Diversitét ihrer Mitarbeiter
einen wesentlichen Erfolgsfaktor.

MENSCHENRECHTE

Die Einhaltung der Menschenrechte wird in der Warimpex als
selbstverstdndlicher Teil der Firmenphilosophie gesehen und
tagtéglich geachtet und umgesetzt. Das Recht der freien Mei-
nungsduflerung ist schon durch die Organisation der Warim-
pex gegeben, da es keine Art einer Einschrinkung von Kom-
gibt,
Vertraulichkeitsbereiche. Auch wird das Recht eines jeden, sei-

munikation ausgenommen die  eingerichteten
nen Glauben frei auszuiiben, geachtet und geschiitzt. In Hotel-
gebduden wird beispielsweise die Innenausstattung so religi-
onsneutral wie moglich gehalten, um die Religionsfreiheit aller
Nutzer zu wahren. Das zeigt sich bei der Bildauswahl in den
Zimmern oder beim Verzicht auf die Verwendung von religio-

sen Symbolen wie zB Kreuzen.

Die Achtung der Menschenwiirde ist vor allem im Mitarbei-
terbereich ein wichtiges Thema. Warimpex tritt Vorurteilen
und jeglicher Art von Diskriminierung entschlossen entgegen.
Es ist wichtig, dass die Gleichbehandlung aller Mitarbeiter un-
abhingig von Alter, Geschlecht, sexueller Orientierung oder
Identitdt, Nationalitiit, ethnischer Herkunft, Behinderung,
Religion oder Weltanschauung gelebt wird. Es wird aktiv eine
Unternehmenskultur geférdert, die von Respekt, Offenheit,
Vertrauen und Wertschitzung geprégt ist.

Warimpex bekennt sich klar zum Schutz der internationalen
Menschenrechte. Innerhalb ihres Einflussbereiches unter-
stlitzt und achtet Warimpex den Schutz der Menschenrechte
und vermeidet, sich an Menschenrechtsverletzungen mit-
schuldig zu machen. Von unseren Lieferanten und Partnern er-
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warten wir, dass sie sich ebenfalls an die gesetzlichen Vor-
schriften halten. Warimpex geht davon aus, dass diese die
geltenden Gesetze zum Schutz der Menschenrechte einhalten
und Verstdfe von der fiir den jeweiligen Lieferanten/Partner
zustdndigen Gerichtsbarkeit entsprechend verfolgt werden.
Wir sehen keine Notwendigkeit oder Moglichkeit, hier zusétz-
lich eigene Initiativen zu ergreifen. Lieferanten und Partner
werden zum Teil auch von Dritten beliefert. Bisher ist nicht
bekannt, dass im Zusammenhang mit Lieferketten Fille von
Menschenrechtsverletzungen aufgetreten sind. Wir gehen da-
von aus, dass unsere Lieferanten/Partner Mafnahmen ergrei-
fen, wenn sie von solchen Missstinden erfahren. Erwiesene
Verst6fe werden geahndet und kdnnen den Ausschluss als Lie-
ferant/Partner nach sich ziehen.

Soziales Engagement —

Auswirkungen auf Gesellschaft und Umwelt:

Warimpex will mit Spenden und Sponsoring die Armut senken
und Kunst und Kultur férdern. So werden regelméfiig Spenden
an folgende Organisationen iiberreicht: Teach for Austria,
Freispiel, Entwicklungshilfeklub.

Wir engagieren uns personlich: Mitglieder des Vorstandes sind
im Programm Teach for Austria auch bei den Programmen in
den Schulen vor Ort und halten Vortréige im Rahmen des Pro-
gramms.

Auswirkungen von Covid-19
Die Covid-19-Krise in den Jahren 2020, 2021 und teilweise
2022 hat mehrere Faktoren beeinflusst:

Umweltbelange:

Durch geringere Reisetitigkeit weltweit kam es zu geringerem
Ressourcenverbrauch und somit auch zu geringeren Treib-
hausgasemissionen. Dies ist auch in der Reisetdtigkeit der
Warimpex-Gruppe zu sehen. Jedoch muss darauf geachtet
werden, dass aufgrund des durch die Covid-19-Krise verur-
sachten Einbruchs der Geschiftstitigkeit keine Abstriche bei
den Nachhaltigkeitszielen der Gesellschaft gemacht werden.

Arbeitnehmerbelange:

Durch die Krise wurden die Moglichkeiten von Home Office
und Videokonferenzen erweitert. Allen Arbeitnehmern wird
Homeworking ermdglicht. Schulungen zur Benutzung von
neuen Programmen werden laufend durchgefiihrt. Die Da-
tensicherheit wurde {iberpriift und gilt als gewéhrleistet. Die
Mitarbeiter haben die Moglichkeit, Covid-Tests zu machen,
auch werden Covid-Antigen-Selbsttests im Biiro zur Verfii-
gung gestellt.

Menschenrechte:
In der Covid-19-Krise kann es zu einem Risiko der Verletzung
der Menschenrechte kommen — Frauen sind durch die Kurz-

arbeit und die Doppelbelastung von Beruf und Familie mehr
betroffen, dies wurde durch die Moglichkeit von flexiblen Ar-
beitszeiten bei Warimpex beriicksichtigt.

Auswirkungen Ukraine-Konflikt

Zum Zeitpunkt der Berichtserstellung sind der Ukraine-Kon-
flikt und die daraus resultierende Fliichtlingswelle in unserem
Fokus. Aufgrund unserer Verbindungen nach Polen und der
derzeit dort herrschenden Situation unterstiitzen wir helfend
und organisieren mit unseren Kontakten in Polen Transporte
von Flichtenden nach Deutschland zu unserem Hotel in
Darmstadt, wo wir rasche und unkomplizierte Hilfe fiir die
Hilfesuchenden bieten wollen. Wir sind in Kontakt mit unse-
ren Partnern in Deutschland und unterstiitzen bei Behorden-
wegen und verschieben Bauarbeiten in Darmstadt derart, dass
wir eine mittelfristige Unterkunft fiir die Fliichtenden zur Ver-
fligung stellen kdnnen. Uns ist wohl bewusst, dass es sich um
keine vollwertigen Wohnungen handelt, aber wir versuchen
durch Gemeinschaftskiichen, Waschmaschinen und derglei-
chen flir eine mittelfristige angenehme Unterbringung in unse-
rem Hotel zu sorgen, sodass dann die Organisation von linger-
fristigen Aufenthalten in einiger Ruhe begonnen werden kann.

Unsere Aktivititen in Russland beschrinken sich auf den
Raum Sankt Petersburg, damit sind weder unsere Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter noch unsere Immobilien direkt von
den Ereignissen betroffen. Warimpex und alle ihre Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter zeigen sich erschiittert und bestiirzt
uiber die Geschehnisse, es bleibt zu hoffen, dass sehr bald wie-
der Frieden zuriickkehren und weiteres unnétiges Leid verhin-
dert wird.

Auswirkungen Inflation und héhere Energiepreise

Zwar ist die Inflation in einigen Lindern von ihrem jiingsten
Hochststand zuriickgegangen, doch konnten die Energiepreise
noch lingere Zeit auf einem hohen Niveau bzw. volatil bleiben.
In diesem Zusammenhang sind Bemiihungen, energieeffizi-
ente Gebdude zu errichten oder durch Sanierungen &ltere Ge-
bidude umweltfreundlicher zu gestalten, umso wichtiger.
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ANGABEN GEMASS § 243a UGB

Das Grundkapital der Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG
betrdgt EUR 54.000.000,- und ist in 54.000.000 auf Inhaber
lautende nennwertlose Stiickaktien zerlegt.

Dem Vorstand sind keine Beschrinkungen der Stimmrechte
oder der Ubertragung von Aktien bekannt.

Beteiligungen am Kapital, die jeweils mehr als 10 % betragen,
halten folgende Aktionire:

Georg Folian 14,6 %
Franz Jurkowitsch 14,3 %
Bocca Privatstiftung 10,6 %
Amber Privatstiftung 10,7 %

Die Anleihe der Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG
per 31.12.2022

ISIN Ausstehender Betrag
Anleihe 09/25 ATO000A23GA4  EUR 5.400.000

Eigene Aktien:

In der Hauptversammlung vom 3. Juni 2019 wurde der Vor-
stand ermichtigt, fiir die Dauer von 30 Monaten ab Beschluss-
fassung, eigene Aktien der Gesellschaft bis zum gesetzlich
hochstzuldssigen Ausmafl von 10 % des Grundkapitals zu er-
werben. Zusitzlich wurden die Verwendungsmoglichkeiten
fiir die riickgekauften Aktien beschlossen: Neben der Moglich-
keit der Einziehung sollen eigene Aktien zur entgeltlichen oder
unentgeltlichen Gewidhrung an Mitarbeiter der Gesellschaft
oder eines mit ihr verbundenen Unternehmens verwendet
werden. Die riickgekauften Aktien kénnen auch zur Bedie-
nung von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen
verwendet werden und als Gegenleistung fiir den Erwerb von
Immobilien, Unternehmen, Betrieben oder Anteilen an einer
oder mehreren Gesellschaften im In- und Ausland bzw. jeder-
zeit iiber die Borse oder durch ein 6ffentliches Angebot verdu-
Rert werden sowie fiir die Dauer von 5 Jahren ab Beschlussfas-
sung auf jede andere gesetzlich zuldssige Art, auch
auflerborslich, verduflert werden.

Ein Aktienrtickkaufprogramm wurde vom 23. September
2019 bis 4. Mérz 2020 durchgefiihrt. Dabei wurden 1.000.000
Aktien zum Durchschnittskurs von EUR 1,6 zuriickgekauft.

Insgesamt hielt Warimpex per Stichtag 31.12.2022 1.939.280
eigene Aktien; dies entspricht 3,59 % des Grundkapitals.

Dariiber hinaus liegen keine berichtspflichtigen Sachverhalte
gemiR § 243a UGB vor.
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Ausblick

Folgende Immobilienprojekte befinden sich derzeit in Bau
bzw. Entwicklung:

+ Biirohaus Mogilska 35 Office mit ca. 11.900 m?, Krakau
(in Bau)

+ Biirohaus MC 55 in Bialystok mit ca. 38.500 m?
(in Planung, Baugenehmigung erteilt)

* Biirohaus Chopin mit ca. 21.200 m?, Krakau
(in Planung, Baugenehmigung erteilt)

* Blirohaus West Yard 29 in Darmstadt mit ca. 13.800 m?
(in Planung)

Wie im vorangegangenen Geschéftsjahr liegt auch fiir das
Jahr 2023 der operative Schwerpunkt neben der Bauvorbe-
reitung und Erlangung von Baugenehmigungen fiir unsere
Projektentwicklungen in der Fortfiihrung der bestehenden
Bautitigkeiten. Der Avior Tower 1 mit ca. 16.900 m? in St.
Petersburg wurde im 3. Quartal 2022 fertiggestellt und ist
bereits zur Ginze vermietet; Mietbeginn ist Jinner 2023. Fiir
Sommer 2023 ist die Fertigstellung des Mogilska 35 Office
vorgesehen.

Wihrend die wirtschaftlichen Auswirkungen der Corona-
Pandemie aus derzeitiger Sicht Warimpex nur noch geringfii-
gig beeinflussen, stehen die aktuellen geopolitischen Entwick-
lungen im Zusammenhang mit dem Konflikt in der Ukraine
weiterhin im Fokus des Managements. Der Vorstand beob-
achtet in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat die wirtschaftli-
chen und rechtlichen Entwicklungen in Russland sehr genau,
um gegebenenfalls auf aktuelle Ereignisse rasch reagieren zu
kénnen. Die operativen Titigkeiten (Vermietung und Betrieb
eines Hotels) konnen in Russland zur Zeit ohne wesentliche
Einschrinkungen fortgefithrt werden; Neuprojekte sind aus
heutiger Sicht nicht geplant. Zum Stichtag bestehen Bankgut-
haben russischer Tochtergesellschaften in Hohe von umge-
rechnet TEUR 5.726, iiber die der Konzern aufgrund der gel-
tenden Kapitalverkehrsbeschrinkungen nur eingeschrinkt
verfiigen kann, da fiir Uberweisungen aus Russland in die EU
monatliche Hochstgrenzen je Gesellschaft bestehen. Weitere
finanzielle Auswirkungen auf den Konzernabschluss aufgrund
der Investitionen in Russland (vgl. die Erlduterungen im Kon-
zernabschluss unter Punkt 3.4.1) sind in Abhéngigkeit von der
Fortdauer des Konflikts moglich, konnen aber derzeit nicht
konkret abgeschétzt werden.

Weiters kam es 2022 zu einem Anstieg der Inflation, worauf
sowohl in den USA als auch in Europa mit Anhebungen der
Leitzinssétze in mehrmaligen Zinsschritten reagiert wurde.
Die damit einhergehende Verteuerung der Projektfinanzie-
rungen sowie der Renditeanstieg bei Immobilen, der in wei-
terer Folge zu niedrigeren Immobilienwerten fiithrt, werden
fiir 2023 wichtige Themen in der Immobilienbranche sein.

Zum Stichtag unterlagen nur rd. 20 % der verzinslichen
Finanzverbindlichkeiten im Konzern einer variablen Ver-
zinsung, sodass das Zinsénderungsrisiko fiir Warimpex iiber-
schaubar bleiben sollte.

Der Konzern geht aufgrund der Budgetzahlen fiir das laufende
Geschiftsjahr von einer weiteren positiven Entwicklung der
operativen Tétigkeit aus. Aufgrund des Konflikts in der Ukra-
ine und den Preis- und Zinserh6hungen ist jedoch mit einem
herausfordernden Marktumfeld zu rechnen, auf welches
Warimpex mit seinem erfahrenen und krisenerprobten Team
bestens vorbereitet ist.

Dariiber hinaus beschéftigt uns auch das Thema Nachhaltig-
keit sehr. Nachhaltigkeit ist lingst kein Randthema mehr und
pragt Denk- und Verhaltensweisen in der Mehrheit der Be-
volkerung. Durch die Erstanwendung der EU-Taxonomie zur
Forderung von 6kologisch nachhaltigen Wirtschaftstitigkei-
ten gewinnen Nachhaltigkeit und Klimaschutz noch mehr an
Bedeutung. Konzernweit besteht das Ziel, die Umsetzung
von Nachhaltigkeitskonzepten bei unseren Immobilien durch
die Erlangung der entsprechenden Zertifizierungen fiir unser
Immobilien-Portfolio zu bestétigen. Einige unserer Immobi-
lien wurden bereits als taxonomiekonform, also 6kologisch
nachhaltig, eingestuft. Dieser Weg soll in Zukunft fortgesetzt
werden.

Wien, am 21. April 2023

1\ e\

Dr. Franz Jurkowitsch
Vorstandsvorsitzender

YA

Dr. Alexander Jurkowitsch
Mitglied des Vorstandes

Mag. Dr. Daniel Folian

Mag. Florian Petrowsky
Mitglied des Vorstandes
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Konzgernabschluss

ZUM 31. DEZEMBER 2022

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
Konzern-Gesamtergebnisrechnung
Konzernbilanz
Konzern-Geldflussrechnung

Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung

Erlduterungen zum Konzernabschluss

Informationen zum Unternehmen

Angaben zu den Geschaftssegmenten

Konzernsegmentberichterstattung

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Angaben zu in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften und Anteilen an anderen Unternehmen
Immobilienverkaufe und Konsolidierungskreisanderungen

Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Erlauterungen zur Konzernbilanz

Angaben zu Finanzinstrumenten, zum beizulegenden Zeitwert und zum Finanzrisikomanagement

Andere Angaben
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Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung

FUR DAS GESCHAFTSJAHR VOM 1. JANNER BIS 31. DEZEMBER 2022

in TEUR Erlauterung 2022 2021
Umsatzerlése Investment Properties 33.154 20.267
Umsatzerlése Hotels 9.273 4.836
Umsétze Development und Services 2.709 1.618

Umsatzerlose 6.1. 45.136 26.720
Aufwand aus Bewirtschaftung Investment Properties (6.355) (5.283)
Aufwand aus Hotelbewirtschaftung (7.457) (4.061)
Aufwand Development und Services (2.288) (1.253)

Direkt den Umsatzerlosen zurechenbarer Aufwand 6.2. (16.100) (10.597)

Bruttoergebnis vom Umsatz 29.036 16.123
Erlése aus Immobilienverkdufen 9.427 -
Abgang Buchwerte und Aufwendungen iZm Verkaufen (6.606) —

Ergebnis aus der VerauBBerung von Immobilien 5.1. 2.821 —

Sonstige betriebliche Ertrage 6.3. 1.374 6.490

Verwaltungsaufwand 6.4. (14.122) (7.322)

Anderer Aufwand 6.5. (2.611) (779)

Ergebnis der betrieblichen Tatigkeit vor Finanzergebnis, Steuern,

Abschreibungen und Wertidnderungen (EBITDA) 16.498 14.512
PlanmaBige Abschreibungen auf Sachanlagen (2.057) (1.527)
PlanmaBige Abschreibungen auf Leasingnutzungsrechte (351) (379)
Wertminderungen Sachanlagen (814) -
Wertaufholungen Sachanlagen — 470
Bewertungsergebnis von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 45.872 2.460

Abschreibungen und Wertidnderungen 6.6. 42.649 1.025

Ergebnis der betrieblichen Tatigkeit (EBIT) 59.148 15.537
Zinsertrag 6.7. 500 628
Anderer Finanzertrag 6.8. — 7.923
Finanzaufwand 6.9. (13.847) (8.458)
Wechselkursanderungen 6.10. 3.885 1.008
Ergebnis aus Joint Ventures (at equity) nach Steuern 7.34. 2.940 (1.713)

Finanzergebnis (6.522) (613)

Ergebnis vor Steuern 52.626 14.924
Laufende Ertragsteuern 6.11. (1.308) (372)
Latente Ertragsteuern 7.5. (8.454) (2.572)

Steuern (9.762) (2.944)

Periodenergebnis 42.864 11.980

davon Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Anteilen 25 (294)

davon Ergebnisanteil der Aktionéire des Mutterunternehmens 42.839 12.274

unverwassertes Ergebnis je Aktie in EUR 7.9.1. 0,82 0,24

verwassertes Ergebnis je Aktie in EUR 7.9.1. 0,82 0,24
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Kongern-Gesamtergebnisrechnung

FUR DAS GESCHAFTSJAHR VOM 1. JANNER BIS 31. DEZEMBER 2022

in TEUR Erlduterung 2022 2021
Periodenergebnis 42.864 11.980
Fremdwahrungsdifferenzen 1.855 3.921
davon Umgliederung in die Gewinn- und Verlustrechnung - 16
Sonstiges Ergebnis aus Joint Ventures (at equity) - 281
(Latente) Steuern im sonstigen Ergebnis 804 (162)
Sonstiges Ergebnis (in Folgeperioden erfolgswirksam umzugliedern) 7.9.3. 2.659 4.040
Ergebnis Neubewertung Sachanlagen 7.7. — 586
Ergebnis erfolgsneutral zum Fair Value bewertete finanzielle Vermégenswerte 7.7. (283) (121)
Neubewertungsergebnis gem. IAS 19 332 (466)
(Latente) Steuern im sonstigen Ergebnis — (93)
Sonstiges Ergebnis (in Folgeperioden nicht erfolgswirksam umzugliedern) 7.9.3. 49 (94)
Sonstiges Ergebnis 2.708 3.946
Gesamtperiodenergebnis 45.572 15.926
davon Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Anteilen 21 (76)
davon Ergebnisanteil der Aktiondre des Mutterunternehmens 45.551 16.002




Kongernbilansg

ZUM 31. DEZEMBER 2022

JAHRESFINANZBERICHT 2022 WARIMPEX

AKTIVA
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 7.1. 388.463 324.596
Sachanlagen 7.2. 36.408 36.590
Sonstige immaterielle Vermégenswerte 47 75
Joint Ventures (at equity) 7.3. 410 415
Finanzielle Vermogenswerte, erfolgsneutral zum Fair Value bewertet 7.7. 5.221 5.504
Derivative Finanzinstrumente 85 399
Andere Vermégenswerte 7.4. 1.782 2.347
Latente Steueranspriiche 7.5. 1.666 1.187
Langfristige Vermdgenswerte 434.081 371.114
Vorréte 189 140
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen 7.6. 4.873 5.673
Liquide Mittel 7.8. 15.924 11.192
Kurzfristige Vermoégenswerte 20.986 17.004
SUMME AKTIVA 455.068 388.118
PASSIVA
Gezeichnetes Kapital 7.9.1. 54.000 54.000
Kumulierte Ergebnisse 7.9.3. 128.659 86.103
Eigene Aktien 7.9.3. (2.991) (2.991)
Sonstige Rlcklagen 7.9.3. (9.505) (12.500)
Auf die Aktionire des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital 170.164 124.612
Nicht beherrschende Anteile 125 105
Eigenkapital 170.289 124.717
Anleihen 7.10.1. 10.785 5.360
Andere Finanzverbindlichkeiten 7.10.2. 203.630 189.565
Leasingverbindlichkeiten 7.10.3. 1.737 1.849
Sonstige Verbindlichkeiten 7.12. 8.408 7.271
Riickstellungen 7.13. 2.344 2.754
Latente Steuerschulden 7.5. 19.831 11.955
Passive Rechnungsabgrenzung 41 64
Langfristige Verbindlichkeiten 246.775 218.817
Anleihen 7.10.1. 1.842 1.861
Andere Finanzverbindlichkeiten 7.10.2. 26.577 27.185
Leasingverbindlichkeiten 7.10.3. 400 314
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 7.14. 9.048 11.894
Riickstellungen 7.13. 98 2.942
Ertragsteuerschulden 6.11. 17 292
Passive Rechnungsabgrenzung 23 95
Kurzfristige Verbindlichkeiten 38.004 44.584
Verbindlichkeiten 284.779 263.401
SUMME PASSIVA 455.068 388.118
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Konzern-Geldflussrechnung

FUR DAS GESCHAFTSJAHR VOM 1. JANNER BIS 31. DEZEMBER 2022

in TEUR Erl4uterung 2022 2021
Einzahlungen
aus Vermietung und Hotelbetrieben 47.027 25.764
aus Immobilienprojektentwicklung und sonstige 2.543 1.733
aus Zinsertragen 327 132
Betriebliche Einzahlungen 49.897 27.629
Auszahlungen
fur Immobilienprojektentwicklungen (650) (89)
fur Material- und Leistungseinsatz (15.664) (9.328)
fuir Personalkosten (10.850) (8.251)
fuir sonstigen Verwaltungsaufwand (9.733) (4.828)
fur Ertragsteuern (1.647) (156)
Betriebliche Auszahlungen (38.544) (22.652)
Nettogeldfluss aus betrieblicher Tatigkeit 11.353 4.977
Einzahlungen aus
dem Verkauf von VerauBerungsgruppen und Immobilien 5.1 12.870 —
abziglich abgeflossene Zahlungsmittel von verkauften VerduBerungsgruppen (366) -
Kaufpreiszahlungen aus VerdauBerungen aus Vorperioden 125 125
dem Verkauf von Sachanlagen 83 -
anderen finanziellen Vermégenswerten 383 2.806
dem Ruckfluss von Joint Ventures 3.061 -
Einzahlungen aus Investitionstatigkeit 16.156 2.931
Auszahlungen fiir
Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (18.057) (17.474)
Investitionen in Sachanlagen (1.204) (2.872)
Investitionen in immaterielle Vermégenswerte (3) (26)
andere finanzielle Vermégenswerte (3) -
Joint Ventures — (859)
den Erwerb von Beteiligungen = (3.372)
abzlglich zugeflossene Zahlungsmittel von Beteiligungen — 4.088
Auszahlungen fiir Investionen (19.267) (20.515)
Nettogeldfluss aus Investitionstitigkeit (3.111) (17.584)
Auszahlungen an nicht beherrschende Anteile 5.2. = (1)
Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen 7.10.3. 7.700 —
Auszahlungen fir die Riickflihrung von Anleihen 7.10.3. (1.800) (1.800)
Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen und Krediten 7.10.3. 40.494 80.664
Auszahlungen fiir die Tilgung von Darlehen und Krediten 7.10.3. (36.912) (55.894)
Auszahlungen fiir die Tilgung von Leasingverbindlichkeiten 7.10.3. (349) (230)
Gezahlte Zinsen (fir Darlehen und Kredite) (12.054) (6.233)
Gezahlte Zinsen (flr Anleihen) (489) (251)
Gezahlte Finanzierungskosten (1.110) (1.731)
Nettogeldfluss fiir Finanzierungstatigkeit (4.520) 14.523
Nettoverianderung des Finanzmittelbestands 3.722 1.916
Wechselkursbedingte Anderungen der Zahlungsmittel (26) (1)
Wechselkursbedingte Anderungen aus dem sonstigen Ergebnis 1.037 345
Finanzmittelbestand zum 1. J&nner 11.192 8.931
Finanzmittelbestand zum 31. Dezember 15.924 11.192
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Konzern-
Eigenkapitalverianderungsrechnung

FUR DAS GESCHAFTSJAHR VOM 1. JANNER BIS 31. DEZEMBER 2022

in TEUR auf die Aktionare des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital

Anteile
gezeich- ohne be-
netes kumulierte Eigene sonstige herrschenden| Summe

Kapital Ergebnisse Aktien Riicklagen Einfluss |Eigenkapital

Stand zum 1. Janner 2021 54.000 77.307 (2.991) (17.697) 110.619 (1.827) 108.792

Konsolidierungskreisanderungen - 16 — (16) - - -

Umgliederung IAS 19-Ricklage - (1.364) — 1.364 - - -

Anteilserhchung im ~ (2.008) - ~|  (2.008) 2.007 (1)
Konsolidierungskreis

Gesamtperiodenergebnis — 12.153 — 3.848 16.002 (76) 15.926

davon Periodenergebnis — 12.274 - - 12.274 (294) 11.980

davon sonstiges Ergebnis - (121) - 3.848 3.727 218 3.946

Stand zum 31. Dezember 2021 54.000 86.103 (2.991) (12.500) 124.612 105 124.717

= Stand zum 1. Janner 2022 54.000 86.103 (2.991) (12.500) 124.612 105 124.717

Gesamtperiodenergebnis — 42.556 - 2.995 45,551 21 45.572

davon Periodenergebnis - 42.839 — — 42.839 25 42.864

davon sonstiges Ergebnis - (283) - 2.995 2.712 (4) 2.708

Stand zum 31. Dezember 2022 54.000 128.659 (2.991) (9.505) 170.164 125 170.289
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Eviduterungen
sum Kongernabschluss

FUR DAS GESCHAFTSJAHR VOM 1. JANNER BIS 31. DEZEMBER 2022

[01] Informationen zum Unternehmen

Die Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG (die ,Gesell-
schaft® oder ,Warimpex“) ist beim Handelsgericht Wien unter
der Firmenbuchnummer FN 78485w registriert und hat ihren
Geschiftssitz in A-1210 Wien, Floridsdorfer Hauptstrafie 1.

Der Vorstand der Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG hat
den Konzernabschluss der Warimpex Finanz- und Beteili-
gungs AG fiir das am 31. Dezember 2022 endende Geschifts-
jahr am 21. April 2023 zur Weitergabe an den Aufsichtsrat
freigegeben. Der Aufsichtsrat hat die Aufgabe, den Konzern-
abschluss zu priifen und zu erkldren, ob er den Konzernab-
schluss billigt.

Die Kernaktivititen des Konzerns umfassen die Errichtung
bzw. den Ankaufund die Revitalisierung von Biiros und Hotels
sowie deren Betrieb in Zentral- und Osteuropa. Abhingig von
Marktlage und Reifegrad werden Immobilien zur Erzielung
der héchsten Wertschopfung verkauft.

[02] Angaben zu den Geschidftssegmenten

2.1. Aligemeines
Die Berichterstattung innerhalb des Konzerns erfolgt auf
Basis folgender berichtspflichtiger Geschéftssegmente:

* Investment Properties
* Hotels
* Development und Services

Die Geschiftssegmente wurden nach den Kriterien gem. IFRS
8.5ff von einander abgegrenzt. Die Identifizierung der einzel-
nen Segmente basiert auf den unterschiedlichen Produkten /
Dienstleistungen. Die einzelnen Hotels sowie die einzelnen
bewirtschafteten Immobilien (Investment Properties) stellen
aufgrund der Berichtsstruktur im Konzern flir sich genommen
ebenfalls Geschiftssegmente dar und werden gem. IFRS 8.12
zu den berichtspflichtigen Segmenten Hotels bzw. Investment
Properties zusammengefasst. Detailinformationen dazu sind
aus Punkt 2.2. ersichtlich.

Leistungsbeziehungen zwischen den Segmenten beinhalten
fremdiibliche Verrechnungen von Konzernleistungen und Leis-
tungen im Rahmen von Projektentwicklungen. Die Leistungs-
beziehungen mit einem externen Kunden iiberstiegen im Ge-
schiftsjahr 10 % der Konzernumsatzerlose; diese Umsatzerlose
betrugen TEUR 22.635 (Vorjahr: TEUR 10.342) und betrafen
hauptsichlich das Segment Investment Properties. Die Um-
satzerldse mit Kunden werden im Segmentbericht geogra-
phisch nach dem Ort der Leistungserbringung zugeordnet.

Das interne Reporting und die Segmentberichterstattung er-
folgen nach den Vorschriften der IFRS, wie sie in der EU anzu-
wenden sind. Bis zum 31.12.2021 wurden ein Hotel sowie eine
Biiroimmobilie {iber Joint Ventures betrieben und die Ertréige
und Aufwendungen von Joint Ventures fiir Zwecke der Seg-
mentberichterstattung quotenkonsolidiert miteinbezogen.
Die Spalte Uberleitungsrechnung zeigte die Effekte aus der
Uberleitung zwischen anteiliger Konsolidierung (Quotenkon-
solidierung) laut Segmentberichterstattung und der Bilanzie-
rung der Joint Ventures nach der Equity-Methode im Kon-
zernabschluss.

Da der Konzern seit Dezember 2021 nur noch an einem ope-
rativ titigen Joint Venture im Hotelbereich beteiligt ist, wurde
die interne Berichterstattung und daher auch die Segmentbe-
richterstattung fiir 2022 so umgestellt, dass nunmehr alle im
Konzernabschluss erfassten Unternehmen ohne anteilige Quo-
tenkonsolidierung des verbliebenen Joint Ventures enthalten
sind. Die Ergebnisse der Joint Ventures im Vorjahr wurden un-
ter der Position ,,Ergebnisse aus Joint Ventures“ im Segment-
bericht entsprechend angepasst.
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2.2 Informationen zu den einzelnen Geschiftssegmenten

2.2.1. Segment Investment Properties

Unter dem Segment Investment Properties sind die Geschifts-
titigkeiten, Vermogenswerte und Schulden fiir jene Immobi-
lien (aufler Hotels) zusammengefasst, welche derzeit vom Kon-
zern bewirtschaftet werden. Es handelt sich um Biiros bzw.
Biirogebédude, welche vergleichbare wirtschaftliche Merkmale
aufweisen. Die Biiroimmobilien innerhalb des berichtspflichti-
gen Segments sind hinsichtlich der erbrachten Dienstleistun-
gen (Vermietung), der Produktionsprozesse (Bau oder Kauf
Immobilie, Mieterausbauten), der Kundengruppen (Firmen-
kunden) sowie der Vertriebswege vergleichbar.

Die Immobilien stehen zum Bilanzstichtag im Alleineigentum
des Konzerns. Im Geschéftsjahr sind folgende Immobilien im
Segment Investment Properties enthalten:

Ogrodowa Office, £.0dz; Red Tower, E6dZ;
Mogilska 41 Office, Krakau;

Mogilska 43 Office, Krakau

Biiroturm Zeppelin, Multifunktionsgebdude

Polen:

Russland:
Bykovskaya,

Biirotiirme Jupiter 1 und 2 (als Joint Venture
bis 31.12.2021),

7T Avior Tower (vermietet ab 1.1.2023) —
jeweils St. Petersburg

B52 Office (bis 06/2022), Erzsébet Office —
jeweils Budapest

Ungarn:

Die Steuerung dieses Segments richtet sich nach den Ergebnis-
zahlen gem. IFRS, insbesondere nach dem EBITDA (operatives
Ergebnis vor Finanzaufwendungen und Bewertungsergebnis).
Die Umsatzerlose beinhalten im Wesentlichen Mieterl6se (gem.
IFRS 16), Erlose aus der Verrechnung von Betriebskosten (IFRS
15) sowie gegebenenfalls Umsitze fiir Mieterausbauten.

2.2.2. Segment Hotels

Die Zusammenfassung der einzelnen Hotels zu einem berichts-
pflichtigen Segment erfolgt auf Basis vergleichbarer wirtschaftli-
cher Merkmale. Dies trifft insbesondere auf die Art der Produkte
bzw. Dienstleistungen (Beherbergung und Verpflegung), auf die
Produktionsprozesse innerhalb der Hotels, auf die Kunden-
struktur (Business und Leisure) sowie die Vertriebskanile zu.

Das zusammengefasste Geschiftssegment umfasst alle mit
dem Hotelbetrieb in Zusammenhang stehenden Tétigkeiten,
Vermogenswerte und Schulden. Die Hotels stehen entweder
im Alleineigentum des Konzerns oder werden gepachtet (in ei-
nem Joint Venture). Die Hotels sind im gehobenen 3-Stern-Be-
reich bzw. im 4-Stern-Bereich angesiedelt. Folgende Hotels
sind in der Segmentberichterstattung zur Génze oder anteilig
berticksichtigt:

Polen: Hotel Intercontinental, Warschau
(Pacht, Joint Venture)

Russland: Airportcity Plaza, St. Petersburg
(bis Juni 2022: Crowne Plaza)

Deutschland: Greet Hotel Darmstadt

Fiir die Steuerung der Hotels werden branchentypische Kenn-
zahlen wie GOP (Gross Operating Profit, ermittelt nach dem
Uniform System of Accounts for the Lodging Industry) und
NOP (Net Operating Profit, entspricht GOP abziiglich be-
stimmter Eigentiimerkosten wie Managementgebiihren, Ver-
sicherungen, Grundsteuern, etc.) herangezogen. Dieser wird
im Segement Hotel als Bruttoergebnis gezeigt.

Das Segment Hotels wird konzernintern nach dem Umsatz-
kostenverfahren betrachtet. Der GOP beinhaltet alle dem Ho-
telbetrieb direkt zurechenbaren Umsatzerlose, Material- und
Leistungsaufwendungen sowie direkt mit dem Hotelbetrieb
entstehende Personalkosten. Im NOP sind zusitzlich direkt
zurechenbare Kosten des Eigentiimers enthalten.

Die Hotelumsitze umfassen hauptséchlich Umsétze aus Logis
sowie Food & Beverage. Das Hotelmanagement erfolgt durch
externe Dienstleister; die Management Fee berechnet sich in
der Regel mit einem bestimmten Prozentsatz von den Um-
satzerldsen und vom GOP. In den Property Costs sind u.a. Ver-
sicherungen und Grundsteuern enthalten.

Andere Kosten nach NOP beinhalten Personalkosten fiir die
Verwaltung sowie nicht direkt dem Hotelbetrieb zurechenbare
Aufwendungen der jeweiligen Hotel-Besitzgesellschaft.

2.2.3. Segment Development & Services

Das Segment Development & Services umfasst Development-
Aktivititen und andere Dienstleistungen sowie damit in Zu-
sammenhang stehende Vermdgenswerte und Schulden inklu-
sive Aktivitdten in der Konzernholding. Die Umsatzerlse in
diesem Segment stammen entweder aus dem Verkauf von ent-
wickelten Immobilien, aus Developments oder aus Dienstleis-
tungen fiir Dritte und sind starken jéhrlichen Schwankungen
unterworfen. Bei einem Verkauf werden anderen Segmenten
zugeordnete Immobilien zum Geschiftsbereich Development
& Services umgegliedert.

Im Geschiftsjahr sind Entwicklungsgrundstiicke bzw. in Bau
befindliche Grundstiicke in Polen, Russland und Deutschland
in den Segmentvermdgenswerten enthalten.

Die Steuerung dieses Geschiftssegments erfolgt im Wesentli-
chen iiber die Verkaufserfolge, wobei die Umséitze, EBITDA
und das Segmentergebnis nach IFRS berechnet die wesent-
lichsten Kenngroflen darstellen.
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Konzernsegmentberichterstattung

Im Segmentiiberblick Periodenergebnis werden die Geschiftssegmente entsprechend ihrer Gliederung in der Gewinn- und Ver-
lustrechnung dargestellt und auf das Konzernergebnis tibergeleitet. Eine detaillierte Erlduterung der einzelnen Segmente hinsicht-
lich ihres Umfangs und der Steuerungskriterien erfolgt unter Punkt 2.

Investment Properties

in TEUR

SEGMENTUBERBLICK PERIODENERGEBNIS

Umsatzerlése 33.154 20.267 9.273 4.836
Direkt den Umsatzerlésen zurechenbarer Aufwand (6.355) (5.283) (7.457) (4.061)
Bruttoergebnis vom Umsatz 26.799 14.984 1.816 775
Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien — - — —
Sonstige betriebliche Ertrage 211 92 797 629
Verwaltungsaufwand (2.492) (630) (438) (247)
Anderer Aufwand (1.667) (308) (136) (15)
Konzernaufwand / -ertrag (1.598) (1.264) - (1)
Segment-EBITDA 21.252 12.874 2.039 1.141
PlanmaBige Abschreibungen Sachanlagen (96) (9) (1.670) (1.295)
PlanmaBige Abschreibungen Leasingnutzungsrechte (14) (71) = -
Wertminderungen Sachanlagen - - (339) -
Wertaufholungen Sachanlagen — - - 470
Bewertungsgewinne 55.837 2.796 — —
Bewertungsverluste (11.227) (4.900) - -
Abschreibungen und Wertidnderungen 44.499 (2.184) (2.009) (825)
Segment-EBIT 65.751 10.690 30 316
Finanzertrag 149 346 - -
Finanzaufwand (8.471) (6.553) (1.085) (780)
Wechselkursdnderungen (32) - 4.325 1.008
Ergebnis aus Joint Ventures - 2.735 2.945 (4.520)
Konzern Zinsverrechnung (3.016) (2.178) = -
Finanzergebnis (11.370) (5.649) 6.186 (4.292)
Laufende Ertragsteuern (1.168) (541) (231) (109)
Latente Ertragsteuern (8.556) (1.858) 330 (322)
Ertragsteuern (9.724) (2.399) 929 (431)
Segmentiiberblick Periodenergebnis 44.657 2.641 6.314 (4.407)

warimpex



ERLAUTERUNGEN ZUM KONZERNABSCHLUSS JAHRESFINANZBERICHT 2022 WARIMPEX 69

Segmentsumme
zum 31. Dezember

2022 2021

Development & Services

2.709 1.618 45.136 26.720
(2.288) (1.253) (16.100) (10.597)
422 364 29.036 16.123
2.821 - 2.821 -
366 5.770 1.374 6.490
(11.192) (6.445) (14.122) (7.322)
(807) (457) (2.611) (779)
1.598 1.265 = -
(6.793) 498 16.498 14.513
(290) (222) (2.057) (1.527)
(338) (308) (351) (379)
(475) - (814) -

- - - 470
5.400 5.052 61.236 7.849
(4.137) (488) (15.365) (5.389)
159 4.033 42.649 1.025
(6.633) 4.531 59.148 15.537
350 8.205 500 8.551
(4.292) (1.125) (13.847) (8.458)
(408) - 3.885 1.008
(5) 71 2.940 (1.713)
3.016 2.178 - -
(1.338) 9.329 (6.522) (613)
91 278 (1.308) (372)
(228) (392) (8.454) (2.572)
(136) (114) (9.762) (2.944)
(8.108) 13.746 42.864 11.980
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SEGMENTANGABEN AUF KONZERNEBENE (GEOGRAPHISCH)

Investment Hotels Development Summe
Properties & Services Konzern

31.12.22| 31.12.21| 31.12.22| 31.12.21| 31.12.22| 31.12.21| 31.12.22| 31.12.21

Langfristige Vermogenswerte
gem. IFRS 8.33 (geographisch):

Osterreich = - - - 646 802 646 802
Polen 129.735 120.740 - — 30.803 24.698 160.538 145.438
Russland 181.244  101.801 19.798 18.748 8.113 28.231 209.156 148.780
Deutschland — - 13.605 14.594 15.080 16.604 28.685 31.198
Ungarn 25.855 35.014 - — 38 30 25.893 35.044
Summe 336.835 257.555 33.403 33.343 54.680 70.364 424.918 361.262

2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021

Umsatzerldse (geographisch):

Osterreich = - = - 91 16 91 16
Polen 8.066 7.267 - - 2.562 1.117 10.628 8.383
Russland 22.625 10.223 5.761 3.947 10 436 28.396 14.606
Deutschland - - 3.512 888 - - 3.512 888
Ungarn 2.463 2.778 - - 46 49 2.509 2.827
Summe 33.154 20.267 9.273 4.836 2.709 1.618 45.136 26.720
@ Mitarbeiter 15 14 94 92 51 36 160 142
@ Mitarbeiter quotenkonsolidiert 15 14 172 162 51 36 238 212
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[03] Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

3.1. Grundlagen zur Erstellung des Abschlusses

Der Konzernabschluss der Warimpex Finanz- und Beteili-
gungs AG und ihrer Tochterunternehmen wurde in Uberein-
stimmung mit den International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, aufgestellt.
Dabei wurden die zusitzlichen Anforderungen des § 245a Abs.
1 UGB (Unternehmensgesetzbuch) erfiillt.

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfolgt grundsitzlich
unter Anwendung des Prinzips der (fortgeschriebenen) An-
schaffungskosten. Davon abweichend werden als Finanzinves-
tition gehaltene Immobilien, derivative Finanzinstrumente,
soweit vorhanden, sowie erfolgsneutral zum Fair Value bewer-
tete finanzielle Vermdgenswerte zum beizulegenden Zeitwert
bilanziert.

Der Konzernabschluss wird unter dem Grundsatz der Unter-
nehmensfortfithrung aufgestellt.

Der Konzernabschluss wird in Euro aufgestellt. Sofern nichts
anderes angegeben ist, werden simtliche Werte in ganzen Tau-
send Euro (TEUR) gezeigt. Bei der Summierung von gerunde-
ten Betrigen konnen rundungsbedingte Rechendifferenzen
auftreten.

Die Uberleitung der nach lokalen Rechnungslegungsvorschrif-
ten erstellten Abschliisse der Beteiligungsunternehmen in die
nach konzerneinheitlichen Richtlinien erstellten IFRS-Einzel-
abschliisse erfolgt in der Konzernzentrale in Wien. Der Bilanz-
stichtag ist grundsétzlich fiir alle in den Konzernabschluss ein-
bezogenen Gesellschaften der 31. Dezember.

Alle in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften
werden unter Punkt 4.1.1. dargestellt.

3.2. Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
sowie Rechnungslegungsvorschriften

3.2.1. Neue und gednderte Standards und Interpretationen —
erstmalige Anwendung

Aus folgenden ab 1.1.2022 verpflichtend anzuwendenden An-

derungen der internationalen Rechnungslegungsvorschriften

ergaben sich fiir den Konzern im Berichtsjahr keine konkreten

Anderungen/Auswirkungen:

verpflichtende

Standard / Inhalt / Erstanwendung
Interpretation| Beschreibung ab Beginn
Geschéftjahr
IFRS 9 Ge_bﬂhren im 10 %-Test 01.01.22
bei Ausbuchung
Belastende Vertrage — Kosten
1AS 37 der Vertragserfillung 01.01.22
IFRS 3 Verwelis auf das 01.01.22
Rahmenkonzept
Ertrage vor Erreichen des
1AS 16 betriebsbereiten Zustands 01.01.22
IFRS 1 Tochterunternehmen 01.01.22
als Erstanwender
IFRS 16 Leasinganreize 01.01.22
IAS 41 Steuern bei Fair Value- 01.01.22
Bewertung

3.2.2. Neue und geidnderte Standards und Interpretationen —
noch nicht angewendet

Folgende neue oder abgeidnderte Standards bzw. Interpretati-
onen sind nach der Veréffentlichung durch das International
Accounting Standards Board (IASB) von der EU iibernommen
worden und sind daher ab dem angegebenen Datum verpflich-
tend anzuwenden (vgl. Punkt 3.2.2.1.):

verpflichtende
Erstanwendung
ab Beginn
Geschaftjahr

Standard / Inhalt /

Interpretation| Beschreibung

Versicherungsvertrage
(inklusive Anderungen
aus Juni 2020)

IFRS 17 01.01.23*

Erstanwendung IFRS 17 und

IFRS 17 9 — Vergleichsinformationen

01.01.23*

Latente Steuern, die sich
auf Vermdgenswerte und
Verbindlichkeiten beziehen,
die aus einer einzigen
Transaktion bestehen

IAS 12 01.01.23*

Angabe von Bilanzierungs-

IAS 1 und Bewertungsmethoden

01.01.23*

Definition von rechnungs-
legungsbezogenen
Schatzungen

IAS 8 01.01.23*
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Folgende neue oder abgednderte Standards bzw. Interpretati-
onen wurden bereits vom IASB verdffentlicht, aber noch nicht
von der EU iibernommen (vgl. Punkt 3.2.2.2.):

Erstanwendung
It. Standard

ab Beginn
Geschéftjahr

Standard / Inhalt /

Interpretation| Beschreibung

Klassifizierung Schulden als
kurz- oder langfristig, spateres

IAS 1 Inkrafttreten und langfristige 01.01.24
Schulden mit Covenants
Latente Steuern, die sich
auf Vermogenswerte und

IAS 12 Verbindlichkeiten beziehen, 01.01.23*

die aus einer einzigen
Transaktion bestehen

*) Diese Anderungen der Rechnungslegungsvorschriften haben nach derzeitiger Einschatzung keine oder
nur untergeordnete Bedeutung fiir den Konzernabsschluss. Daher werden diese in der Folge nicht néher
erlautert. Die Einschatzung hinsichtlich der Relevanz wird regelmaBig vor den Erstanwendungszeitpunk-
ten Uberprift und gegebenenfalls angepasst.

Warimpex beabsichtigt keine vorzeitige Anwendung der oben
angefiihrten neuen oder geéinderten Standards bzw. Interpre-
tationen.

3.2.2.1. Neue und gednderte Standards und Interpretationen
(von EU iibernommen):

+ IAS 8: Definition von rechnungslegungsbezogenen
Schitzungen

Mit dieser Anpassung des IAS 1 wird die Definition einer Ande-

rung von rechnungslegungsbezogenen Schitzungen durch eine

Definition von rechnungslegungsbezogenen Schitzungen er-

setzt. Demnach sind das monetére Betrige im Abschluss, die

Bewertungsunsicherheiten unterliegen. Die Klarstellungen be-

inhalten, dass

- es sich bei Anderungen einer rechnungslegungsbezogenen
Schitzung aufgrund neuer Informationen oder Entwicklun-
gen nicht um Fehlerkorrekturen handelt und

- die Auswirkungen einer rechnungslegungsbedingten Schiét-
zung aufgrund einer Anderung bei Inputfaktoren oder Be-
wertungsverfahren Anderungen von rechnungslegungsbezo-
genen Schitzungen darstellen, soweit es sich nicht um
Fehlerkorrekturen handelt.

Die Anderungen sind ab 1. Jinner 2023 verpflichtend pros-
pektiv anzuwenden und kénnten kiinftig in Einzelfillen Aus-
wirkungen auf den Konzernabschluss haben.

3.2.2.2. Neue und gednderte Standards und Interpretationen
(noch nicht von EU iibernommen):
« IAS 1: Klassifizierung Schulden als kurz- oder langfristig
und spéteres Inkrafttreten
Mit diesen Anderungen wird klargestellt, dass bei der Klassifi-
zierung von Verbindlichkeiten als kurz- oder langfristig aus-
schliefflich auf zum Bilanzstichtag bestehende Rechte bzw. auf

am Bilanzstichtag zu erfiillende Bedingungen abzustellen ist.
Weiters wird der Begriff der Erfiillung von Verbindlichkeiten
niher definiert. Die Erfiillung kann in der Ubertragung von Geld-
mitteln, wirtschaftlichen Ressourcen oder von Eigenkapitalinst-
rumenten bestehen. Nach Ubertragung derselben (Erfiillung)
erlischt die Verbindlichkeit. Aufgrund der Covid-19-Pandemie
wurde die verpflichtende — retrospektive — Erstanwendung auf
Zeitraume nach dem 1. Jinner 2024 verschoben. Die Klarstel-
lungen entsprechen den Bilanzierungsgrundsitzen des Kon-
zerns und werden daher nach derzeitigem Ermessen mit Aus-
nahme von detaillierteren Anhangsangaben zu keinen
Anderungen in der Zukunft fiihren.

3.3. Konsolidierungsgrundsatze

Der Konzernabschluss umfasst den Abschluss der Warimpex
Finanz- und Beteiligungs AG und ihrer direkten und indirek-
ten Tochterunternehmen. Die Abschliisse der Tochterunter-
nehmen werden unter Anwendung einheitlicher Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag
aufgestellt wie der Abschluss des Mutterunternehmens.

Tochtergesellschaften werden ab dem Erwerbszeitpunkt, d.h.
ab dem Zeitpunkt, an dem der Konzern Beherrschung erlangt,
voll konsolidiert. Die Einbeziehung in den Konzernabschluss
endet, sobald die Beherrschung durch den Mutterkonzern
nicht mehr besteht.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Erwerbsmethode.
Es werden alle konsolidierungspflichtigen Gesellschaften in
den Konzernabschluss einbezogen (vgl. Punkt 4.1.). Beziiglich
der Erfassung von Joint Ventures verweisen wir auf die Erldu-
terungen unter Punkt 3.5.

3.4. Wesentliche Ermessensentscheidungen
und Schitzunsicherheiten

Im Konzernabschluss werden Schitzungen vorgenommen und
Annahmen getroffen, die die bilanzierten Vermdgenswerte und
Verbindlichkeiten, die Angabe von sonstigen Verpflichtungen
am Bilanzstichtag und den Ausweis von Ertrigen und Aufwen-
dungen wihrend der Berichtsperiode beeinflussen. Durch die
mit diesen Schitzungen verbundene Unsicherheit kénnten sich
in zukiinftigen Perioden auch wesentliche Anpassungen von
Vermdogenswerten oder Verbindlichkeiten ergeben.

Die wichtigsten zukunftsbezogenen Annahmen sowie sonstige
am Stichtag bestehende wesentliche Quellen von Schitzungs-
unsicherheiten, aufgrund welcher ein betrichtliches Risiko be-
steht, dass innerhalb des nichsten Geschiftsjahres eine we-
sentliche Anpassung der Buchwerte von Bilanzpositionen
erforderlich sein wird, werden nachstehend erldutert.
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3.4.1. Auswirkungen des Konflikts in der Ukraine

Am 24. Februar 2022 begann durch den Einmarsch russischer
Militértruppen in der Ukraine ein bewaffneter Konflikt, wel-
cher in der Folge aufgrund der international gegen Russland
verhingten Sanktionen und der Reaktionen in Russland zu
starken wirtschaftlichen Verwerfungen gefithrt hat und aller
Voraussicht nach noch weiter fithren wird. Der Ende Februar
stark gefallene Rubel hat sich ab April 2022 wieder stabilisiert
und ist bis Dezember 2022 auch im Vorjahresvergleich stérker
geworden. Der Leitzinssatz der russischen Nationalbank, wel-
cher Ende Februar 2022 noch auf 20 % angehoben worden war,
lag zum Bilanzstichtag wieder bei 7,5 % (31.12.2021: 8,5 %).

Der Konzern ist tiber eigenstindige russische Tochtergesell-
schaften Eigentlimer von Immobilien in St. Petersburg (1 Ho-
tel, 3 Biiroimmobilien und 1 Multifunktionsgebdude) mit ei-
nem Wert von rd. TEUR 209.156 zum Stichtag 31.12.2022.
Ein 2021 noch im Rohbau befindlicher Biiroturm wurde im 3.
Quartal 2022 fertiggestellt. Die Immobilien in St. Petersburg
sind voll vermietet und machen rd. 49 % des Immobilienver-
mogens des Konzerns aus. Die Fremdfinanzierung dieser Im-
mobilien erfolgte durch russische Banken und ist zur Génze in
Rubel denominiert. In den Kreditvertragen sind Fixzinssitze
bzw. Zinsobergrenzen vereinbart. Warimpex ist in St. Peters-
burg mit lokalen Mitarbeitern in lokalen Tochtergesellschaften
vertreten, die das operative Geschift vor Ort unabhéngig von
Warimpex betreuen. Im Geschéfsjahr 2022 betrug der auf
Russland entfallende Umsatz umgerechnet TEUR 28.396. Ab-
gesehen von in der Vergangenheit erfolgten Kapitalausstattun-
gen bzw. Haftungen fiir hypothekarisch besicherte Kredite be-
stehen keine finanziellen Verflechtungen oder laufende
Geschiftsbeziehungen zwischen den russischen Tochtergesell-
schaften und der Konzernmuttergesellschaft oder anderen
Konzerngesellschaften. Neue Projekte sind in Russland derzeit
nicht vorgesehen.

Die operativen Tédtigkeiten (Vermietung und Hotelbetrieb) in
Russland kénnen weiterhin ohne wesentliche Einschrinkun-
gen ausgeiibt werden. Nach dem Riickzug des Hotelmanagers
aus Russland, der InterContinental Hotel-Gruppe, im Juli
2022 und einem Rebranding wird das Hotel Crown Plaza un-
ter dem neuen Namen ,Airportcity Plaza“ fortgefiihrt. Das
Hotelmanagement wurde von einer lokalen Tochtergesell-
schaft ibernommen. Die Hotelergebnisse blieben auch nach
dem Wechsel des Hotelmanagements stabil.

Durch geopolitische Unsicherheiten betreffend die russische
Wirtschaft besteht fiir die zum Bilanzstichtag vorgenommene
Immobilien-Bewertung fiir das Hotel in St. Petersburg eine
hohere Schitzunsicherheit als gew6hnlich. Details zu den
Buchwerten und Bewertungsergebnissen sind unter den Er-
lauterungen zu Punkt 6.6. ersichtlich.

Zum Stichtag bestehen Bankguthaben russischer Tochterge-
sellschaften in Hohe von umgerechnet TEUR 5.726, {iber die
der Konzern aufgrund der geltenden Kapitalverkehrsbe-
schrinkungen nur eingeschriinkt verfiigen kann, da fiir Uber-
weisungen aus Russland in die EU monatliche Hochstgrenzen
je Gesellschaft bestehen. Warimpex priift zu jedem Stichtag,
ob aufgrund der Vorschriften des IFRS 10 noch der Kontroll-
tatbestand hinsichtlich der russischen Tochtergesellschaften
erfullt ist. Aktuell kommt der Konzern zum Schluss, dass die
Gesellschafterrechte weiterhin ausgeiibt werden kénnen, so-
dass keine Anderungen im Konsolidierungskreis erforderlich
sind. Eine indirekte Auswirkung des Konflikts in der Ukraine
zeigt sich durch steigende Inflation und héhere Energie- und
Baukosten, welche auch den Konzen betreffen. Weitere kiinf-
tige finanzielle oder bilanzielle Auswirkungen auf den Kon-
zernabschluss konnen in Abhéngigkeit von der Fortdauer des
Konflikts nicht ausgeschlossen werden.

Das Konzernbudget zeigt fiir das Geschiftsjahr 2023 auch im
Fall eines sinkenden Rubel-Kurses bzw. flir den Fall des Ausfalls
des geplanten operativen Ergebnisses der russischen Tochter-
gesellschaften ein positives EBITDA (Ergebnis der betriebli-
chen Titigkeit vor Finanzergebnis, Steuern, Abschreibungen
und Wertinderungen) sowie ausreichend Liquiditit. Daher ist
der Fortbestand des Konzerns in Zusammenhang mit dem
Konflikt in der Ukraine und den Investitionen in Russland nicht
gefihrdet, sodass die ,,going concern“-Prémisse, unter welcher
der Konzernabschluss erstellt wurde, weiterhin erfiillt ist. Auf-
grund der volatilen Situation sind die wirtschaftlichen Auswir-
kungen der internationalen Sanktionen gegen Russland sowie
die russischen Gegenreaktionen in ihrer Gesamtheit nur schwer
abschitzbar und werden vom Vorstand in Abstimmung mit
dem Aufsichtsrat laufend iiberwacht.

3.4.2. Auswirkungen der Covid-19-Pandemie

Die Covid-19-Pandemie beeeinflusste das Wirtschaftsgesche-
hen im Jahr 2022 in weit geringerem Ausmaf3 als zuvor. Nach
einer neuerlichen Erkrankungswelle im Friithjahr 2022 folgte
eine weitgehende Normalisierung hinsichtlich des Corona-Vi-
rus im Jahresverlauf.

Auswirkungen der Corona-Pandemie waren im Geschéftsjahr
mit Ausnahme des Hotelbereichs nicht erkennbar. Die Hotels
waren 2022 ganzjdhrig gedffnet, jedoch noch in der ersten
Jahreshilfte weiterhin von Umsatzeinbuflen betroffen. Fiir
das Hotel Intercontinental in Warschau, welches von einem
50 %-Joint Venture gepachtet und betrieben wird, wurde der
Pachtvertrag betragsméflig angepasst und verlingert (vgl.
Punkt 9.1.3.).

Fiir das Geschiftsjahr 2022 wurden dem Konzern Corona-
Hilfen der 6ffentlichen Hand gewiéhrt. Diese Hilfsleistungen
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bestehen grofiteils aus der Uberbriickungshilfe IV fiir das Ho-
tel Greet in Darmstadt sowie weiters aus Kurzarbeitsgeldern
und Reduktionen der Immobiliensteuer.

Die Corona-Hilfen sind im Konzernabschluss jeweils bei den
geforderten Aufwendungen, soweit zuordenbar, in Abzug ge-
bracht worden (vgl. Punkt 3.16.). Zuschiisse fiir Investitionen
mindern das Anlagevermdgen und werden jeweils iiber die
Nutzungsdauer verteilt. In nachstehender Tabelle werden die
einzelnen Betrige je Position angegeben.

Ubersicht Corona-Hilfen:

Querverweis 2022 2021

Aufwand aus Hotelbewirtschaftung

(inkl. Kurzarbeitsgeld) 62 = 1273
Sonstige betriebliche Ertrage 6.3. 101 602
Personalaufwand
(inkl. Kurzarbeitsgeld) o4l 1 377
Verwaltungsaufwand 6.4.2. 80 140
Anderer Aufwand 6.5. 21 42
Finanzaufwand 6.9. 41 263
Sachanlagen 7.2.1. — 80
504 2.778

Forderungen aus Corona-Hilfen bestanden zum Stichtag
31.12.2022 in Hohe von TEUR 348 und zum Vorjahresstich-
tag in H6he von TEUR 910 (vgl. die Punkte 7.4. und 7.6.).

In Ungarn bestanden bis Oktober 2021 Zins- und Tilgungsaus-
setzungen von Krediten. Diese Regelung wurde bei einem Pro-
jektkredit in Anspruch genommen, daraus ergab sich 2021 ein
geringerer Liquiditétsabfluss in H6he von TEUR 120 (Zinsen)
bzw. TEUR 214 (Tilgung).

Die Covid-19-Pandemie betrifft auch die im Konzern beste-
henden Haftungen, dies wird unter Punkt 9.1.3. erldutert. In
Zusammenhang mit vom Vertragspartner geltend gemachten
Haftungen konnte im Geschéftsjahr ein Schiedsverfahren be-
endet werden (vgl. Punkt 9.1.1. Rechtsstreitigkeiten).

3.4.3. Bemessung des beizulegenden Wertes (IFRS 13)

Der Konzern bewertet nicht-finanzielle Vermogenswerte wie
z.B. als Finanzinvestition gehaltene Immobilien und be-
stimmte Finanzinstrumente wie z.B. Eigenkapitalinstrumente

oder — falls vorhanden — Derivate zu jedem Abschlussstichtag
mit dem beizulegenden Zeitwert. Der beizulegende Zeitwert
ist der Preis, der in einem geordneten Geschéftsfall zwischen
Marktteilnehmern am Bemessungsstichtag fiir den Verkauf ei-
nes Vermogenswertes eingenommen bzw. fiir die Ubertragung
einer Verbindlichkeit gezahlt werden wiirde. Bei der Bemes-
sung des beizulegenden Zeitwerts wird davon ausgegangen,
dass der Geschiftsvorfall auf dem Hauptmarkt oder — wenn
ein solcher nicht vorhanden ist — auf dem vorteilhaftesten
Markt erfolgt.

Alle Aktiva und Passiva, fiir die der beizulegende Zeitwert be-
stimmt oder im Konzernabschluss ausgewiesen wird, werden
nach der folgenden Bemessungshierarchie zur Bestimmung
des beizulegenden Zeitwerts (Fair-Value-Hierarchie) einge-
ordnet:

Stufe 1: In aktiven Mirkten fiir idente Verm&genswerte oder
Schulden notierte (nicht berichtigte) Preise

Stufe 2: Bewertungsverfahren, bei denen der Inputparameter
der niedrigsten Stufe, der fiir die Bewertung zum beizulegen-
den Zeitwert insgesamt wesentlich ist, auf dem Markt direkt
oder indirekt beobachtbar ist

Stufe 3: Bewertungsverfahren, bei denen der Inputparameter
der niedrigsten Stufe, der fiir die Bewertung zum beizulegen-
den Zeitwert insgesamt wesentlich ist, auf dem Markt nicht
beobachtbar ist

3.4.3.1. Bewertung von Immobilien

Aufgrund der Bedeutung von Immobilien fiir den Konzern er-
folgt die Wertermittlung in der Regel durch externe unabhin-
gige Gutachter, die tiber entsprechende berufliche Qualifikati-
onen und aktuelle Erfahrung mit der Lage und Art der
Immobilie verfiigen, unter Anwendung von anerkannten Be-
wertungsmethoden. Die Auswahl der Gutachter erfolgt durch
den Finanzvorstand unter Einbeziehung der jeweils zustindi-
gen Projekt- bzw. Asset Manager. In jenen Fillen, in welchen
ein verbindliches Kaufanbot oder ein Kaufvertrag vorliegt,
wird dieses/dieser fiir die Bewertung herangezogen. Zum
31.12.2022 war dies nicht der Fall.

Abhingig von der Immobilienart variiert die vom Gutachter
angewandte Bewertungsmethode. Dabei wird zwischen Be-
standsimmobilien, die regelmiflige Renditen erwirtschaften
(Hotels oder Biliroimmobilien), Immobilien in Entwicklung
und noch nicht entwickelten Grundstiicken unterschieden.

Zur Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der Bestands-
immobilien werden einkommensbasierte Bewertungsmetho-
den (Investment-Methode oder Discounted Cashflow-Me-
thode) verwendet. Dies entspricht der Stufe 3 der Fair
Value-Hierarchie. Unabhéngig von der Bewertungsmethode
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wird Planungsunsicherheiten durch die Auswahl eines ent-
sprechenden Zinssatzes Rechnung getragen. Bei der Bewer-
tung von Biiroimmobilien werden sowohl die zum Stichtag
kontrahierten Mieteinnahmen als auch die nach Auslaufen
von Mietvertrigen angenommenen marktiiblichen Mietein-
nahmen beriicksichtigt.

Fir Entwicklungsimmobilien wird in den meisten Féllen das
Residualwertverfahren angewandt. Hierbei wird zunéchst der
beizulegende Zeitwert auf Basis der erwarteten Zahlungsfliisse
ermittelt. Davon werden die ausstehenden Investitionskosten
sowie ein angemessener Projektgewinn des Entwicklers in Ab-
zug gebracht. Der Projektgewinn berechnet sich als Prozent-
satz der Investitionskosten und deckt unter anderem das Ent-
wicklungsrisiko ab.

Der beizulegende Zeitwert von noch nicht entwickelten
Grundstiicken (Grundstiicksreserven) wird nach der Ver-
gleichswertmethode ermittelt, wobei die marktiiblichen m?-
Preise angesetzt werden.

Der von den Gutachtern ermittelte Fair Value wird durch den
zustindigen Projekt-/Asset Manager beziiglich der vom Gut-
achter angewandten Annahmen und Inputparameter sowie
hinsichtlich der Veréinderungen zum letzten Bewertungsstich-
tag tberpriift und vom Finanzvorstand fiir die Verbuchung
freigegeben.

Bewertungsergebnisse von als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien:

Warimpex bilanziert als Finanzinvestition gehaltene Immobi-
lien geméfl dem Modell des beizulegenden Zeitwerts unter Be-
rlicksichtigung von externen Immobiliengutachten. Die sich
aus den Verdnderungen der beizulegenden Zeitwerte ergeben-
den Bewertungsergebnisse werden erfolgswirksam in der Ge-
winn- und Verlustrechnung erfasst.

Zur Entwicklung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien sowie zu den Input-Parametern der Bewertung und den
zugehorigen Sensitivitdtsangaben wird auf Punkt 7.1. verwie-
sen. Das Bewertungsergebnis wird unter Punkt 6.6. dargestellt.

Wertminderungen und Wertaufholungen von
Hotelimmobilien (vgl. die Punkte 6.6. sowie 7.2.):

Der Konzern bilanziert grundsitzlich die selbst betriebenen
Hotelimmobilien als Sachanlagen und tiberpriift regelmifig,
ob diese wertgemindert sind. Dies erfordert eine Schétzung
des erzielbaren Betrages. Der erzielbare Betrag entspricht
dem hoheren Wert aus Nutzungswert und beizulegendem
Zeitwert abziiglich Verduflerungskosten. Der erzielbare Be-
trag wird jeweils anhand von externen Bewertungsgutachten
ermittelt.

Verdnderungen des erzielbaren Wertes werden wie folgt in
der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst: Wertminderungen
in voller Hohe und Wertautholungen nur bis zur Hohe der
fortgeschriebenen Anschaffungskosten. Bei den fortgeschrie-
benen Anschaffungskosten handelt es sich um jenen Betrag,
der sich nach Beriicksichtigung der planméfiigen Abschrei-
bungen ohne etwaige Wertminderungsaufwendungen in Vor-
jahren ergeben wiirde.

Der erzielbare Betrag ist stark abhéingig von dem verwendeten
Kapitalisierungssatz (Exit Yield) sowie von den erwarteten
kiinftigen Mittelzufliissen.

Die Wertautholungen bzw. Wertminderungen werden unter
Punkt 6.6. dargestellt. Beziiglich der Buchwerte dieser Vermd-
genswerte wird auf die Erlduterung unter Punkt 7.2. verwiesen.

3.4.3.2. Bewertung von Finanzinstrumenten

Wenn der Konzern die beizulegenden Zeitwerte von angesetz-
ten Finanzinstrumenten nicht mit Hilfe von notierten Preisen
in aktiven Mirkten bemessen kann, werden sie unter Verwen-
dung von Bewertungsverfahren, darunter das Discounted-
Cashflow-Verfahren, ermittelt. Die in Hierarchiestufe 3 in Be-
wertungsmodelle eingehenden Inputparameter stiitzen sich
— soweit moglich — auf beobachtbare Marktdaten. Liegen
diese nicht vor, sind Ermessensentscheidungen des Manage-
ments erforderlich. Die Ermessensentscheidungen betreffen
Inputparameter wie Liquiditdtsrisiko, Ausfallsrisiko oder Vo-
latilitit. Anderungen der getroffenen Annahmen fiir diese Fak-
toren konnen sich auf die angesetzten beizulegenden Zeit-
werte der Finanzinstrumente auswirken.

In der Konzernbilanz wird zum Bilanzstichtag ein Eigenkapi-
talinstrument zum beizulegenden Zeitwert erfasst. Dazu wer-
den unter Punkt 7.7. ndhere Angaben gemacht. Zu weiteren
Erlduterungen zu Finanzinstrumenten und beizulegenden
Werten wird auf die Punkte 3.6. und 8.1. verwiesen.

3.4.4. Erfassung von Umsatzerlosen

Bei der Anwendung von IFRS 15 (Vertriige mit Kunden) hat
der Konzern fiir die Erfassung der Ertrdge im Segment Invest-
ment Properties Ermessensentscheidungen zur Frage getrof-
fen, ob der Konzern im Hinblick auf Ertriige aus Betriebskos-
ten im Zusammenhang mit der Vermietung von Biiroflichen
als Prinzipal oder Agent anzusehen ist.

Unter Beriicksichtigung der seit 2021 steigenden Energie-
preise verbucht der Konzern jene Ertréige aus Betriebskosten,
die mit dem Mieter verbrauchsabhéngig ohne Aufschlag abge-
rechnet werden, wie zB Strom oder Wasser, als Durchlaufpos-
ten, welche den entsprechenden Aufwand kiirzen.
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3.4.5. Bestimmung der funktionalen Wahrung

von auslindischen Geschéftshetrieben
Die funktionale Wahrung von Tochtergesellschaften weicht in
einigen Fillen von der Landeswihrung ab. Die Mietertrige aus
Biiroimmobilien innerhalb des Konzerns werden in den meisten
Fillen — mit Ausnahme von Russland oder bei Vertrigen mit
staatlichen Stellen — in Euro festgelegt. Bei Hotels innerhalb der
EU werden die Umsatzerldse ebenfalls tiberwiegend in Euro be-
stimmt. Der Waren- und Leistungseinsatz flir die Vermietung
von Biiroimmobilien bzw. fiir den Hotelbetrieb erfolgt teilweise
in Landeswihrung und teilweise in Euro. Die Finanzierung er-
folgt konzernweit tiberwiegend in Euro. Unter Ausiibung der
Ermessensvorschriften gem. IAS 21.12 wird daher flir jene
Tochtergesellschaften, deren Umsatzerlose in Euro bestimmt
werden, der Euro als die funktionale Wahrung festgelegt. Die
funktionale Wihrung der jeweiligen Konzerngesellschaft ist aus
der Ubersicht Tochterunternehmen (Punkt 4.1.1.) ersichtlich.

3.4.6. Ansatz aktiver latenter Steuern

Aktive latente Steuern werden fiir alle nicht genutzten steuer-
lichen Verlustvortréige in dem Ausmaf erfasst, in dem es wahr-
scheinlich ist, dass hierfiir zu versteuerndes Einkommen ver-
fiigbar sein wird, sodass die Verlustvortrige tatséchlich genutzt
werden konnen. Fiir die Ermittlung der Hohe der aktiven la-
tenten Steuern ist eine wesentliche Ermessensausiibung der
Unternehmensleitung auf der Grundlage des erwarteten Ein-
trittszeitpunkts und der Hohe des kiinftig zu versteuernden
Einkommens sowie der zukiinftigen Steuerplanungsstrategien
erforderlich.

Andere aktive latente Steuern werden ebenfalls nur dann bi-
lanziert, wenn die Steuerplanung fiir das einzelne Steuersub-
jekt die tatsichliche Verwertbarkeit wahrscheinlich erscheinen
ldsst.

Auf die Erlduterungen unter Punkt 6.11. Ertragsteuern sowie
unter Punkt 7.5. Latente Steuerabgrenzungen (Steueransprii-
che und -schulden) wird verwiesen.

3.4.7. Schatzunsicherheiten aufgrund klimabezogener Risiken
Warimpex evaluiert klimabezogene Risiken laufend (vgl.
Punkt 8.2.5.). Aufgrund der iiberwiegend taxonomiefihigen
Wirtschaftstitigkeiten geht der Konzern davon aus, dass sich
aus klimabezogenen Risiken in absehbarer Zeit keine wesentli-
chen Buchwertanpassungen ergeben werden, da aktuelle
klimabezogene Aspekte bereits in der Immobilienbewertung
berticksichtigt sind und keine dariiber hinausgehenden bilan-
ziellen Risiken identifiziert wurden.

3.5. Joint Ventures (Gemeinschaftsunternehmen)

und assoziierte Unternehmen
Beteiligungen werden dann als Joint Ventures qualifiziert,
wenn eine gemeinschaftliche Vereinbarung vorliegt, bei der
die Parteien, die gemeinschaftlich die Fithrung tiber die Ver-
einbarung ausiiben, Rechte am Nettovermdgen der Vereinba-
rung besitzen.

Ein assoziiertes Unternehmen ist ein Unternehmen, bei wel-
chem der Konzern tiber mafigeblichen Einfluss verfiigt, indem
er an Entscheidungen mitwirken kann, Entscheidungsprozesse
aber nicht beherrscht werden oder gemeinschaftlich erfolgen.
Im Zweifel handelt es sich bei Beteiligungen in einem Ausmafl
von 20 % bis unter 50 % um assoziierte Unternehmen.

Der Konzern bilanziert seine Nettoinvestitionen in Joint Ven-
tures (IFRS 11) sowie seine Anteile an assoziierten Unterneh-
men unter Anwendung der Equity-Methode.

Die Zusammensetzung und Entwicklung der Nettoinvestitio-
nen in Joint Ventures sowie zusammengefasste Finanzinfor-
mationen der wesentlichen Joint Ventures sind unter Punkt
7.3. ersichtlich.

3.6. Finanzinstrumente

3.6.1. Finanzielle Vermégenswerte
Gemifl IFRS 9 werden die finanziellen Vermogenswerte beim
Erstansatz wie folgt klassifiziert:

1. Bewertung zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
2. Bewertung erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert
3. Bewertung erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert

Die Klassifizierung erfolgt auf Grundlage des Geschiftsmo-
dells des Konzerns sowie der Eigenschaften der vertraglichen
Zahlungsstrome. Der Erstansatz erfolgt jeweils — unter Be-
riicksichtigung der Vorschriften von IFRS 9 — zum beizule-
genden Wert. Aufler bei erfolgswirksam zum beizulegenden
Wert bilanzierten finanziellen Vermogenswerten werden zu-
sitzlich die Transaktionskosten angesetzt.

Bewertung zu fortgefiihrten Anschaffungskosten

Finanzielle Vermodgenswerte werden zu fortgefithrten
Anschaffungskosten bilanziert, wenn das Geschéiftsmodell
vorsieht, dass der Vermdgenswert gehalten wird, um die ver-
traglichen Zahlungsstrome zu vereinnahmen (,,Geschéftsmo-
dellbedingung®) und die Vertragsbedingungen Zahlungs-
strome aus Tilgungen und Zinsen zu festgelegten Zeitpunkten
vorsehen (,Zahlungsstrombedingung). Das Geschéftsmo-
dell des Konzerns sieht die Vereinnahmung der vertraglichen
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Zahlungsstrome aus Tilgungen und gegebenenfalls Zinsen
vor, sodass die finanziellen Vermdgenswerte im Konzern fiir
gewdhnlich zu fortgefithrten Anschaffungskosten bilanziert
werden. Zinsertrige sind nach der Effektivzinssatzmethode
auf den Bruttobuchwert zu berechnen, wobei Ausnahmen fiir
in der Bonitét beeintriichtigte Vermdgenswerte bestehen. Bei
Anderungen von vertraglichen Zahlungsstrémen, die nicht
zu einer Ausbuchung fithren, wird der Bruttobuchwert neu
berechnet und die Differenz zum vorherigen Bruttobuchwert
als Anderungsgewinn oder Anderungsverlust erfasst.

Bewertung erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert
Finanzielle Vermogenswerte werden erfolgsneutral zum bei-
zulegenden Zeitwert bilanziert, wenn es sich entweder

1. um ein Eigenkapitalinstrument handelt, das nicht zu Han-
delszwecken gehalten wird, oder

2. um ein Schuldinstrument handelt, dessen Geschaftsmodell-
bedingung das Halten oder Verkaufen vorsieht und die Zah-
lungsstrombedingung der Vereinnahmung von ausschliefSlich
Tilgungen und Zinsen gegeben ist.

Bei den im Konzern vorhandenen Eigenkapitalinstrumenten
hat Warimpex die Wahlmdoglichkeit getroffen, Werténderun-
gen im sonstigen Ergebnis zu erfassen. Eine spétere Umgliede-
rung der kumulierten Wertéinderungen (Recycling) ist nicht
vorgesehen. Dividenden aus den Eigenkapitalinstrumenten
werden erfolgswirksam verbucht.

Fiir Schuldinstrumente mit dem Geschiftsmodell ,,Halten
oder Verkaufen“ sieht IFRS 9 bei Erfiillung der Zahlungs-
strombedingungen die erfolgsneutrale Bewertung zum Fair
Value vor. Wertéinderungen werden nicht erfolgswirksam,
sondern zunichst im sonstigen Ergebnis erfasst. Eine spétere
Umgliederung in die Gewinn- und Verlustrechnung (,Recyc-
ling*) ist vorgesehen.

Bewertung erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
Derivate und Schuldinstrumente, die die o.a. Geschiftsmo-
dell- und Zahlungsstrombedingungen nicht erfiillen — also
weder zu fortgefiihrten Anschaffungskosten noch erfolgsneu-
tral zum Fair Value bewertet werden, sind nach IFRS 9 er-
folgswirksam zum Fair Value zu bilanzieren. Wertinderun-
gen werden in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

3.6.2. Wertminderung finanzieller Vermdgenswerte
Die Hohe der Wertminderung und der erfassten Zinsen wird
gemifs IFRS 9 in 3 Stufen bestimmt:

Stufe 1: Bei Zugang sind erwartete Verluste in Hohe des Bar-
werts eines erwarteten 12-Monats-Verlusts zu erfassen.

Stufe 2: Liegt eine signifikante Erhohung des Ausfallsrisikos
vor, ist die Risikovorsorge bis zur H6he der erwarteten Ver-
luste der gesamten Restlaufzeit aufzustocken.

Stufe 3: Mit Eintritt eines objektiven Hinweises auf Wert-
minderung hat die Zinsvereinnahmung auf Grundlage des
Nettobuchwerts, also Buchwert abziiglich Risikovorsorge, zu
erfolgen.

Fiir Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie Ver-
tragsvermogenswerte ohne wesentliche Finanzierungskompo-
nente wendet der Konzern das vereinfachte Modell an, wonach
die Wertminderung in Hohe der erwarteten Verluste iiber die
gesamte Restlaufzeit zu bilden ist.

3.6.3. Finanzielle Verbindlichkeiten

Die finanziellen Verbindlichkeiten werden bei der erstmaligen
Erfassung entweder als zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
bewertete finanzielle Verbindlichkeiten, als erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Verbind-
lichkeiten oder als derivative Finanzinstrumente mit Siche-
rungsbeziehung kategorisiert.

Bei der erstmaligen Erfassung werden finanzielle Verbind-
lichkeiten mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet; bei zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten bewerteten finanziellen
Verbindlichkeiten erfolgt der Erstansatz zum beizulegenden
Zeitwert abziiglich der direkt zurechenbaren Transaktions-
kosten.

Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten

bewertete finanzielle Verbindlichkeiten:

Finanzielle Verbindlichkeiten werden nach der erstmaligen
Erfassung unter Anwendung der Effektivzinsmethode zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet. Gewinne und
Verluste werden erfolgswirksam erfasst, wenn die Verbind-
lichkeiten ausgebucht werden, sowie im Rahmen von Amor-
tisationen.

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert

bewertete finanzielle Verbindlichkeiten:

Die Gruppe der erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewerteten finanziellen Verbindlichkeiten besteht aus allen de-
rivativen Finanzinstrumenten mit negativen beizulegenden
Zeitwerten (inklusive getrennt bilanzierter eingebetteter Deri-
vate), die nicht in einem Sicherungszusammenhang stehen.
Gewinne und Verluste aus finanziellen Verbindlichkeiten, die
zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, werden in der
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Derivative Finanzinstrumente mit Sicherungsbeziehung:
Fallweise verwendet der Konzern derivate Finanzinstrumente
mit Sicherungsbeziehung (Cashflow-Hedges). Diese dienen
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der Absicherung des Risikos von Schwankungen der Cash-
flows, das dem mit einem bilanzierten Vermdgenswert, einer
bilanzierten Verbindlichkeit, wie z.B. variabel verzinstem
Fremdkapital, oder mit einer héchstwahrscheinlich eintreten-
den kiinftigen Transaktion verbundenen Risiko oder dem
Wihrungsrisiko einer nicht bilanzierten festen Verpflichtung
zugeordnet werden kann.

In der Berichtsperiode verfiigte der Konzern iiber keine deriva-
tiven Finanzinstrumente mit Sicherungsbeziehung.

3.7. Leasingverhaltnisse

Konzern als Leasingnehmer:

Nach IFRS 16 bilanziert der Konzern als Leasingnehmer so-
wohl ein Nutzungsrecht an einem Leasinggegenstand (,,right-
of-use asset) als Aktivum als auch die korrespondierende
Leasingverbindlichkeit auf der Passivseite. Fiir die Verbu-
chung von Leasingverhiltnissen mit kurzfristigen Vertrégen
(mit (Rest-)Laufzeit unter einem Jahr) oder mit geringwerti-
gen Vermogenswerten (bis rd. 5.000 EUR) sind Ausnahmen
von der Aktivierungspflicht vorgesehen. Der Konzern hat
sich entschieden, diese Ausnahmen anzuwenden. Bei der
Festlegung der Nutzungsdauer des Leasingnutzungsrechts
iberpriift der Konzern unter Beriicksichtigung der Ge-
samtumstinde, insbesondere aber anhand von wirtschaftli-
chen Anreizen, ob es hinreichend sicher ist, dass eine Verldn-
gerungsoption ausgelibt wird. Nur bei hinreichender
Sicherheit wird die Verlingerungsoption bei der Festlegung
der Nutzungsdauer einbezogen.

Der erstmalige Ansatz des Nutzungsrechts umfasst fol-
gende Komponenten: Zugangswert der Leasingverbindlich-
keit (= Barwert der Leasingzahlungen), vor oder zu Beginn
des Leasingverhiltnisses geleistete Leasingzahlungen, an-
fingliche direkte Kosten des Leasingnehmers sowie etwaige
Riickbaukosten. In der Folge wird das Nutzungsrecht zu
fortgefithrten Anschaffungskosten gem. IAS 16 Sachanlagen
und IAS 36 Wertminderungen bewertet (vgl. Punkt 7.2.1.).
Davon ausgenommen sind Vermodgenswerte, die geméif§ IAS
40 als Finanzinvestition gehaltene Immobilien zum Fair Va-
lue bewertet werden (vgl. Punkt 7.1.1.). Im Konzern beste-
hen langfristige Grundstiicks-Pachtvertrige (ewige Rente)
im Zusammenhang mit als Finanzinvestition gehaltenenen
Immobilien. Durch die Anwendung von IFRS 16 erhéhen
die Nutzungsrechte aus diesen Pachtvertrigen den zuvor
ermittelten beizulegenden Wert der Immobilie, wihrend
die zugehorigen Leasingverbindlichkeiten auf der Passiv-
seite gezeigt werden.

Leasingverbindlichkeiten werden unter Anwendung des impli-
ziten Zinssatzes aufgezinst und um die Leasingzahlungen re-

duziert. Der Zinsaufwand und variable Leasingzahlungen, wel-
che nicht Bestandteile der Leasingverbindlichkeit sind, werden
erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Konzern als Leasinggeber:

Leasingverhiltnisse, bei denen nicht im Wesentlichen alle mit
dem Eigentum verbundenen Chancen und Risiken vom Kon-
zern auf den Leasingnehmer {ibertragen werden, werden als
Operating-Leasingverhdltnisse klassifiziert. Der Konzern hat
Leasingvertrdge zur gewerblichen Vermietung seiner als Fi-
nanzinvestition gehaltenen Immobilien, hauptséchlich Bii-
roimmobilien, abgeschlossen und diese Vertrige als operative
Leasingverhiltnisse eingestuft. Geméift IFRS 16.B33 wurden
Ertriige von Mietern aus der Weiterverrechnung von Grund-
steuern und Versicherungen den Mieterldsen und nicht den
Umsatzerlosen gem. IFRS 15 zugerechnet.

Der Konzern hat als Leasinggeber keine Vertrige abgeschlos-
sen, die als Finanzierungsleasingverhéltnis einzustufen wéren.

3.8. Zur VerauBerung gehaltene langfristige
Vermogenswerte / VerduBBerungsgruppen

Werden Verduflerungsgruppen als zur Verduflerung gehalten
klassifiziert, so werden sdmtliche diesen zugehérige Vermao-
genswerte und Schulden in Ubereinstimmung mit IFRS 5 um-
gegliedert. Die Klassifizierung von langfristigen Vermdgens-
werten oder Verduflerungsgruppen als zur Verduflerung
gehalten erfolgt dann, wenn der zugehorige Buchwert tiber-
wiegend durch ein Verduflerungsgeschift realisiert wird. Die
Verduflerung muss hochstwahrscheinlich sein, und der Vermo-
genswert oder die Verduflerungsgruppe muss im gegenwérti-
gen Zustand sofort verduflerbar sein. Weitere Kriterien flir die
Klassifizierung als zur Verduflerung gehalten sind diesbeziigli-
che Vorstandsbeschliisse, der Beginn mit der Kéaufersuche
bzw. der Planumsetzung sowie der erwartete Verkaufserfolg
innerhalb eines Jahres.

Langfristige Vermdogenswerte (oder Verduflerungsgruppen),
die als zur Verduflerung gehalten eingestuft werden, werden
zum niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegendem Zeit-
wert abziiglich Verduflerungskosten angesetzt. Fiir als Finanz-
investition gehaltene Immobilien gelten, auch wenn diese als
zur Verduflerung gehalten eingestuft werden, weiterhin die Be-
wertungsvorschriften des IAS 40. Daher werden diese Immo-
bilien zum beizulegenden Wert ohne Beriicksichtigung der
Verduflerungskosten angesetzt.

3.9. Fremdwihrungstransaktionen und -salden
Die Jahresabschliisse ausldndischer Gesellschaften werden
nach dem Konzept der funktionalen Wiahrung in EUR umge-
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rechnet. Fiir jedes Unternehmen innerhalb des Konzerns wird
die funktionale Wiahrung entsprechend den mafigeblichen Kri-
terien festgelegt (vgl. Punkt 3.4.5.). Die im Abschluss des je-
weiligen Unternehmens enthaltenen Posten werden unter Ver-
wendung dieser funktionalen Wihrung umgerechnet.

Sollten sich die fiir die Bestimmung der funktionalen Wahrung
wesentlichen Geschiftsvorfille Andern, kann es bei einzelnen
in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften zu ei-
nem Wechsel der funktionalen Wihrung kommen. Eine Uber-
sicht {iber die funktionalen Wiahrungen wird unter Punkt
4.1.1. dargestellt.

Fremdwéhrungstransaktionen und Salden:
Fremdwéihrungstransaktionen werden von den Konzernunter-
nehmen zunichst zu dem am Tag des Geschiftsvorfalls jeweils
giiltigen Kassakurs in die funktionale Wihrung umgerechnet.
Monetdre Vermdgenswerte und Schulden in einer Fremdwih-
rung werden zu jedem Stichtag unter Verwendung des Stich-
tagskassakurses in die funktionale Wahrung umgerechnet.

Wenn in auslindischen Geschiftsbetrieben die funktionale
Wihrung von der jeweiligen Landeswdhrung abweicht, wer-
den die laufenden Ertriige und Aufwendungen auf Basis von
monatlichen Zwischenabschliissen mit dem jeweiligen gewich-
teten Durchschnittskurs, bei wesentlichen Transaktionen fall-
weise mit dem Tageskurs umgerechnet. Alle Umrechnungsdif-
ferenzen werden erfolgswirksam erfasst.

Nicht-monetire Posten, die zu historischen Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten in einer Fremdwihrung bewertet
werden, werden mit dem Kurs am Tag des Geschéftsvorfalls
umgerechnet.

Umrechnung der Abschliisse von in den Konzernabschluss ein-
bezogenen Unternehmen (ausldndische Geschéftsbetriebe):

Die Vermogenswerte und Schulden der ausldndischen Ge-
schiftsbetriebe werden zum Stichtagskurs in EUR umge-
rechnet. Die Umrechnung von Ertriigen und Aufwendungen
erfolgt zum Stichtagskurs am Tag des Geschéftsvorfalls bzw.
vereinfacht zu Durchschnittskursen. Die hieraus resultieren-
den Umrechnungsdifferenzen werden im sonstigen Ergebnis
erfasst. Der fiir einen auslindischen Geschiftsbetrieb im
sonstigen Ergebnis erfasste Betrag wird bei der Verduflerung
dieses auslidndischen Geschiftsbetriebes in das Periodener-
gebnis umgegliedert. Bei der Verrechnung von konzerninter-
nen monetiren Vermdgenswerten oder Schulden wird die
Umrechnungsdifferenz erfolgswirksam erfasst, soweit es sich
nicht um Umrechnungsdifferenzen aus monetdren Posten
handelt, die Teil der Nettoinvestitionen in einen ausliandi-
schen Geschiftsbetrieb sind. Diese Differenzen werden zu-
néchst im sonstigen Ergebnis erfasst und bei einer Verdufle-

rung der Nettoinvestition vom Eigenkapital in den Gewinn
und Verlust umgegliedert.

Umrechnungskurse:

Folgende Fremdwihrungskurse finden fiir die Umrechnung je-
ner Positionen, die zum Stichtagskurs umzurechnen sind, im
Konzernabschluss Anwendung:

31.12.2022 31.12.2021

Polnischer Zloty (PLN/EUR) 4,6899 4,5994
Ungarischer Forint (HUF/EUR) 400,25 369,00
Russischer Rubel (RUB/EUR) 75,6553 84,0695
Tschechische Krone  (CZK/EUR) 24,1150 n/a

3.10. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Der Konzern bilanziert als Finanzinvestition gehaltene Immo-
bilien nach dem Modell des beizulegenden Zeitwerts gem. IAS
40. Veréinderungen des beizulegenden Wertes fithren im Ge-
schiftsjahr zu erfolgswirksamen Bewertungsgewinnen oder
-verlusten.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden dann als
solche klassifiziert, wenn keine eigene Nutzungsabsicht oder
Verkaufsabsicht besteht und sie zur Erzielung von Mieterls-
sen oder Wertsteigerungen gehalten werden. Im vorherge-
henden Geschiftsjahr hat der Konzern eine Reserveimmobi-
lie von den Sachanlagen zu den als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien umgegliedert (vgl. die Erlduterung zu
Punkt 7.2.1.).

Mietanreize (zB mietfreie Zeiten) und anfingliche Kosten von
Mietvertrigen werden entsprechend den einschldgigen IFRS-
Vorschriften abgegrenzt und iiber die Laufzeit der jeweiligen
Mietvertrige erfolgswirksam erfasst. Solche Abgrenzungspos-
ten werden wie Zugénge zu den Immobilien erfasst und ver-
mindern dadurch die Bewertungsergebnisse, wihrend die Auf-
l6sung dieser Abgrenzungen in den Folgejahren die
Bewertungsergebnisse iiber die Laufzeit erh6ht. Der Wert der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wird gegebenen-
falls durch Nutzungsrechte von langfristigen Pachtvertrigen
im Zusammenhang mit nach IAS 40 bilanzierten Immobilien
(vgl. auch Punkt 3.7. zu IFRS 16) erhoht.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden ausge-
bucht, wenn sie verduflert werden oder wenn sie dauerhaft
nicht mehr genutzt werden kdnnen und kein kiinftiger wirt-
schaftlicher Nutzen aus ihrem Abgang mehr erwartet wird.
Gewinne oder Verluste aus dem Abgang einer als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilie werden erfolgswirksam zum Zeit-
punkt des Abgangs / der Veriiuferung erfasst.
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3.11. Sachanlagen

Der Ansatz des abnutzbaren Anlagevermdgens erfolgt nach
IAS 16 zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziiglich
planméfiiger Abschreibungen und etwaiger Wertminderungen
zuziiglich etwaiger Wertautholungen. Die planméfiigen Ab-
schreibungen erfolgen linear und orientieren sich an der vor-
aussichtlichen Nutzungsdauer der Vermdogenswerte. Sollten
einzelne Komponenten unterschiedliche Nutzungsdauern auf-
weisen, erfolgt die Abschreibung entsprechend den Nutzungs-
dauern dieser Komponenten. Fiir aktivierte Ersatzinvestitio-
nen wird ebenfalls die voraussichtliche Nutzungsdauer
angesetzt. Die Buchwerte der Sachanlagen werden auf Wert-
minderung tiberpriift, sobald Indikatoren dafiir vorliegen, dass
der Buchwert eines Vermdgenswerts seinen erzielbaren Betrag
ibersteigt.

Beim Ansatz von Hotelimmobilien werden die wesentlichen
Komponenten (Grundstiicke und grundstiicksidhnliche Rechte,
Bausubstanz, Haustechnik und Einrichtungsgegenstéinde) ge-
sondert erfasst und getrennt abgeschrieben. Beziiglich der
Nutzungsdauern wird auf Punkt 7.2. der Erlduterungen ver-
wiesen.

In den Herstellungskosten selbsterstellter Anlagen sind neben
den Material- und Fertigungseinzelkosten auch angemessene
Material- und Fertigungsgemeinkosten enthalten. Fremdkapi-
talzinsen, soweit diese z.B. aufgrund von gewidmeten Projekt-
finanzierungen oder Darlehen von Joint Venture-Partnern
bzw. Gesellschaftern direkt zurechenbar sind, werden entspre-
chend IAS 23 auf den entsprechenden Vermdgenswert akti-
viert und ebenfalls iiber die jeweilige Nutzungsdauer abge-
schrieben.

Sachanlagen werden ausgebucht, wenn sie abgehen oder wenn
aus der weiteren Nutzung oder Veriduflerung des Vermdogens-
werts kein wirtschaftlicher Nutzen mehr erwartet wird. Die
aus der Ausbuchung des Vermdgenswerts resultierenden Ge-
winne oder Verluste werden als Differenz zwischen dem Net-
toverduflerungserlés und dem Buchwert des Vermdgenswerts
ermittelt und in der Periode, in der der Vermdgenswert ausge-
bucht wird, erfolgswirksam erfasst.

3.12. Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

(Liquide Mittel)
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente in der Bilanz
umfassen den Kassenbestand, Bankguthaben und kurzfristige
Einlagen mit Laufzeiten von weniger als drei Monaten ab dem
Erwerbszeitpunkt.

3.13. Pensionen und andere Leistungen an Arbeitnehmer
Riickstellungen fiir Dienstnehmer- und Vorstandsanspriiche
aus Abfertigungs- und Jubildumsgeldanspriichen werden vor-
wiegend fiir die in Osterreich beschiftigten Personen gebildet,
da fiir Mitarbeiter in Polen, Ungarn, Deutschland und Russ-
land die gesetzlichen Voraussetzungen entweder nicht oder
nur sehr eingeschrinkt gegeben sind.

Die Bewertung der Riickstellungsbetrige erfolgt nach dem
Anwartschaftsbarwertverfahren (Projected-Unit-Credit-Me-
thode). Dabei werden die voraussichtlich zu erbringenden
Leistungen entsprechend der Aktivzeit der Mitarbeiter bis
zum Pensionseintritt bzw. bis zur letzten vorgesehenen Jubilé-
umsgeldzahlung verteilt. Die Riickstellungsbetrige werden
zum Bilanzstichtag durch einen externen Aktuar in Form eines
versicherungsmathematischen Gutachtens ermittelt.
Versicherungsmathematische Bewertungsinderungen von
Abfertigungsriickstellungen werden geméf§ IAS 19 in der Peri-
ode, in der sie anfallen, im sonstigen Ergebnis erfasst. Die
Zinskomponente wird in den Finanzierungsaufwendungen er-
fasst. Die Riickstellungen fiir Sozialkapital betreffen aus-
schliefllich das Segment Development & Services.

Im Geschiftsjahr 2021 wurden die Pensionszusagen an die
drei Vorstandsmitglieder neu gefasst, sodass diese Pensionszu-
sagen nunmehr als beitragsorientiert und nicht mehr als leis-
tungsorientiert zu klassifizieren sind. Daher wurden 2021 so-
wohl die Forderung aus der Riickdeckungsversicherung als
auch die bisherigen Pensionsriickstellungen erfolgswirksam
ausgebucht und ab Inkrafttreten der geéinderten Pensionszu-
sagen nur noch die laufenden Beitréige an die Pensionsversi-
cherung in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst (vgl. die
Punkte 6.4.1. und 7.13.1.).

3.14. Umsatzrealisierung

Ertragsrealisierung in Ubereinstimmung mit IFRS 15:

Nach IFRS 15 erfolgt die Umsatzrealisierung nach folgendem

Modell:

1. Identifizierung des Vertrags mit einem Kunden

2. Identifizierung der einzelnen vertraglichen
Leistungsverpflichtung

3. Bestimmung der Gegenleistung

4. Aufteilung der Gegenleistung auf die einzelnen
Leistungsverpflichtungen

5. Erfassung der Umsatzerlose bei Erfiillung einer
Leistungsverpflichtung durch das Unternehmen
(Kriterium: Kontrolliibergang)
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Die Umsatzerlose im Konzern werden wie folgt bilanziert:

Umsatzerlose Hotels:

Die Umsatzerlose im Hotelsegment setzen sich im Wesentli-
chen aus den Erl6sen fiir Ubernachtungen (Logis) und zum an-
deren aus dem Verkauf von Speisen und Getrénken (Food &
Beverage) zusammen. Bei diesen Arten von Leistungsver-
pflichtungen erfolgt eine zeitpunktbezogene Umsatzrealisie-
rung. Im Konzern bestehen keine Kundenbindungspro-
gramme, die einen wesentlichen Einfluss auf den Zeitpunkt
oder die Hohe der Umsatzrealisierung haben.

Umisatzerlose Investment Properties:

Die Umsatzerldse in diesem Geschéftssegment bestehen im
Wesentlichen aus Mieterldsen sowie aus Ertrigen aus Facility
Management und Betriebskosten. Bei der Vermietung von Bii-
roflichen werden in den Vertrigen mit den Mietern {iblicher-
weise nicht nur das Mietentgelt, sondern auch die Abgeltung
von Betriebskosten sowie fallweise andere Service-Leistungen
gemeinsam vereinbart. Ermessensentscheidungen zur Erfas-
sung der weiterverrechneten Betriebskosten werden unter
Punkt 3.4.4. dargelegt.

In IFRS 16 Leasingverhéltnisse ist vorgeschrieben, dass Lea-
sing- und Nichtleasingkomponenten eines Vertrags zu trennen
sind und die Nichtleasingkomponenten separat gem. IFRS 15
zu bilanzieren sind. Daher werden Mietertrige gem. IFRS 16
und andere Ertréige aus den Vertrigen mit Mietern gem. IFRS
15 bilanziert.

Umsatzerlise Development () Services:

Im Development-Bereich sieht IFRS 15 fiir bereits verkaufte,
aber noch in Entwicklung befindliche Immobilien eine zeit-
raumbezogene Erlosrealisierung vor. Warimpex erbringt der-
zeit keine solchen Leistungen. Dariiber hinaus fallen in dieses
Geschiftssegment auch Immobilienverkdufe, welche ibli-
cherweise zeitpunktbezogen zum Closing-Stichtag realisiert
werden. Andere Kundenvertrige im Bereich Development &
Services werden individuell nach den Bestimmungen des
IFRS 15 analysiert und die Umsétze dementsprechend er-
fasst.

Erl6se im Zusammenhang mit dem Verkauf

von Tochtergesellschaften (IFRS 10):

Die Ertragserfassung wird in Ubereinstimmung mit IFRS
10.25 bei Verlust der Beherrschung am Tochterunternehmen
vorgenommen. Beim Verkauf eines Tochterunternehmens
wird die Differenz zwischen dem Verkaufspreis und dem Net-
tovermdgen zuziiglich der kumulierten im sonstigen Ergebnis
erfassten Fremdwéhrungsdifferenzen und des Geschiéfts- oder
Firmenwerts erfolgswirksam zum Zeitpunkt des Kontroll-
iibergangs erfasst.

3.15. Latente Steuern

Die Bildung latenter Steuern erfolgt unter Anwendung der bi-
lanzorientierten Verbindlichkeitsmethode auf alle zum Bilanz-
stichtag bestehenden temporéren Differenzen zwischen dem
Wertansatz eines Vermdgenswertes bzw. einer Schuld in der
Bilanz und dem steuerlichen Wertansatz.

Der Konzern iiberpriift den Buchwert der latenten Steueran-
spriiche an jedem Bilanzstichtag und setzt keine Steueransprii-
che an, flir die es nicht (mehr) wahrscheinlich ist, dass ein aus-
reichendes zu versteuerndes Ergebnis zur Verfligung stehen
wird, gegen das der latente Steueranspruch verwendet werden
kann. Nicht angesetzte latente Steueranspriiche werden an je-
dem Bilanzstichtag tiberpriift und in dem Umfang angesetzt,
in dem es wahrscheinlich geworden ist, dass ein kiinftiges zu
versteuerndes Ergebnis die Realisierung des latenten Steuer-
anspruches ermdglicht.

Ertragsteuern, die sich auf Posten beziehen, die entweder im
sonstigen Ergebnis oder direkt im Eigenkapital erfasst werden,
werden nicht im Periodenergebnis erfasst.

3.16. Zuwendungen der 6ffentlichen Hand

Der Konzern erhielt im Zusammenhang mit der Corona-Pan-
demie Zuwendungen der &ffentlichen Hand. Diese werden im
Abschluss erfasst, sobald eine angemessene Sicherheit hin-
sichtlich der Erflillung der mit der Zuwendung verbundenen
Bedingungen und der Gewidhrung der Zuwendungen besteht.
Bei Zutreffen der Voraussetzungen erfasst der Konzern die Zu-
wendungen in der Periode, fiir welche der Ausgleich von Ver-
lusten bzw. die finanzielle Unterstiitzung vorgesehen ist. An-
dernfalls werden entsprechende Angaben gemacht.

Warimpex saldiert in der Gewinn- und Verlustrechnung die
Zuwendungen, soweit diese eindeutig zuordenbar sind, mit
den geforderten Aufwendungen. Zuschiisse fiir Investitionen
mindern zunichst das Anlagevermdgen und werden verteilt
iber die Nutzungsdauer erfolgswirksam aufgeldst. Andere Zu-
schiisse werden in der Gewinn- und Verlustrechnung unter
den sonstigen betrieblichen Ertréigen dargestellt.
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[04] Angaben zu in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften

4.1. Angaben zu konsolidierten Tochterunternehmen

4.1.1. Ubersicht Tochterunternehmen

Folgende Tochterunternehmen wurden im Konzernabschluss voll konsolidiert:

Stimmrechts- und

Einbg;ogene Sitz/Land Kapitalanteil Stamm- b_zw. Wéihr_ung funl!dional.e Tatigkeit /
Beteiligungsgesellschaften ) e Grundkapital Kapital Wéhrung Segment
direkt indirekt
in Tausend

100 %-Beteiligungen:
Grassi Hotelbeteiligungs- und Errichtungs GesmbH A-Wien 100 % - 2.943 EUR EUR DS
Grassi H1 Hotelbeteiligungs GmbH A-Wien 100 % - 35 EUR EUR DS
Warimpex Leasing GmbH A-Wien 100 % - 500 EUR EUR DS
Boyauville Invest GmbH D-Miinchen 100 % - 25 EUR EUR H/DS
Boyauville Betriebs GmbH D-Darmstadt 100 % - 25 EUR EUR H
Memos GmbH D-Darmstadt 100 % - 25 EUR EUR DS
REVITAL ZRt. HU-Budapest 100 % - 220.500 HUF HUF DS
BECSINVESTOR Kft.* HU-Budapest 100 % - 35.380 HUF EUR P
ELSBET Kft. HU-Budapest 100 % - 103.000 HUF EUR IP
Hamzsa-Office Kft.* HU-Budapest 100 % - 15 HUF EUR DS
Warimpex Property HU 2 Kft. HU-Budapest 100 % - 600 HUF HUF DS
WX Office Development sp. z 0.0. PL-Krakau 100 % - 50 PLN PLN DS
Multi Development sp. z 0.0. PL-Krakau 100 % - 50 PLN PLN DS
— WX Office Innovation sp. z 0.0. PL-Krakau 3% 97 % 496 PLN EUR IP/DS
Memos sp. z 0.0. PL-Krakau 100 % - 5 PLN PLN DS
Mogilska Office 3 sp. z 0.0 PL-Krakau 100 % - 5 PLN PLN DS
Mogilska Office 4 sp. z 0.0. PL-Krakau 100 % - 5 PLN PLN DS
Stelio sp. z 0.0. PL-Krakau 100 % - 5 PLN PLN DS
Hotel Rondo Krakow sp. z 0.0. PL-Krakau 100 % - 39.685 PLN PLN DS
Mogilska Office Development sp. z 0.0. PL-Krakau 100 % - 7.045 PLN PLN DS
— Limonite Company sp. z 0.0. PL-Krakau - 100 % 8.035 PLN PLN DS
WX Office Development 2 sp. z 0.0. PL-t6dz 100 % - 150 PLN EUR DS
WX Finance CZ s.r.0.! CZ-Prag 100 % — 1 CZK EUR IP
— KONTAS sp. z 0.0.>¢ PL-Krakau - 100 % 5 PLN PLN P
WX Financing sp.z 0.0.5 PL-Krakau 100 % — 5 PLN PLN DS
Warimpex Polska sp. z 0.0. PL-Warschau 100 % - 2.000 PLN PLN DS
WX Krakow Holding S.A.2 LU-Luxemburg 100 % - 31 EUR EUR DS
WX Management Services sp. z 0.0. Prozna Development SKA PL-Warschau 100 % - 50 PLN PLN DS
— Le Palais Holding s. ar.l. LU-Luxemburg - 100 % 13 EUR EUR DS
Kopernik Development sp. z 0.0. PL-Krakau 100 % - 25 PLN PLN DS
AO Avielen Parking RU-St. Petersburg 100 % - 30 RUB RUB IP
AO Atmosfera RU-St. Petersburg 100 % - 30 RUB RUB DS
000 Fomalhaut RU-St. Petersburg 100 % - 1.000 RUB RUB DS
AO Avielen A.G.” RU-St. Petersburg 100 % - 370.001 RUB RUB H/IP/DS
000 Aval Invest® RU-St. Petersburg 100 % - 1.000 RUB RUB DS
— AO Micos® RU-St. Petersburg — 100 % 43 RUB RUB IP
Beteiligungen mit nicht beherrschenden Anteilen (Minderheitsanteilen):
El Invest Sp. z 0.0. PL-Warschau 81% — 1.200 PLN PLN DS

Erlauterung:

H =Segment Hotels

IP = Segment Investment Properties
DS =Segment Development & Services

— Hier handelt es sich um indirekte Tochtergesellschaften mit der jeweils oberhalb angefiihrten Gesellschaft als Muttergesellschaft.

*  Ermessensentscheidungen zur Bestimmung der funktionalen Wahrung werden unter Punkt 3.4.5. erlautert.

Diese Gesellschaften wurden im Geschéftsjahr liquidiert.
Diese Gesellschaften wurden im Jahr 2021 liquidiert.
Diese Gesellschaft wurden im Geschéftsjahr verauBert.

® N o oo s w N e

Diese Gesellschaften wurden im Geschaftsjahr erworben bzw. gegriindet.

Diese Gesellschaften wurden im Jahr 2021 erworben bzw. gegriindet.
Die Anteile an dieser Gesellschaft wurden im Geschéftsjahr konzernintern tibertragen.

Im Jahr 2021 wurden die an der AO Avielen A.G. gehaltenen Anteile von 90 % auf 100 % aufgestockt.
Die zuvor at equity bilanzierte Beteiligung an der AO Micos wurde Ende 2021 von 44,02 % auf 100 % aufgestockt und wird ab 31.12.2021 vollkonsolidiert.
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4.1.2. Angaben zu Tochterunternehmen mit nicht beherrschenden Anteilen (Minderheitsanteilen)

Die Angaben zu Tochterunternehmen, an denen wesentliche nicht beherrschende Anteile bestehen, betreffen allgemeine Informa-
tionen und zusammenfassende Finanzinformationen je Gesellschaft. Bei den unten angefiihrten Finanzinformationen handelt es
sich um Betrige vor konzerninternen Eliminierungen. Dividenden wurden den nicht beherrschenden Anteilen nicht zugewiesen.

Ubersicht nicht beherrschende Anteile:

Stimmrechts- und auf nicht beherrschende kumulierte
Kapitalanteil nicht Anteile entfallender nicht beherrschende
beherrschende Anteile Gewinn/Verlust Anteile
Beteiligungsgesellschaften Sitz/Land 31.12.22 31.12.21 2022 2021 31.12.22 31.12.21
AO Avielen A.G. ) RU-St. Petersburg - — — (269) — —
El Invest Sp. z 0.0. PL-Warschau 19% 19% 25 (25) 125 105
Gesamtsumme der nicht beherrschenden Anteile 125 105

*) Der Konzern erwarb im Dezember 2021 10 % G
beherrschenden Anteile.

llschaftsanteile vom Minderheit

hafter, daher bestanden bei AO Avielen A.G. zu den Bilanzstichtagen 31.12.2021 und 31.12.2022 keine nicht

Zusammenfassende Finanzinformationen:

AO Avielen A.G.

2022 2021

Zusammengefasste Ergebnisrechnung:
Erlose — 10.976
Aufwendungen — (13.667)
Periodenergebnis — (2.691)
davon entféllt auf Eigentiimer des Mutterunternehmens — (2.422)
davon entfallt auf nicht beherrschende Anteile = (269)
Sonstiges Ergebnis — 2.176
davon entféllt auf Eigentiimer des Mutterunternehmens - 1.958
davon entféllt auf nicht beherrschende Anteile - 218
Gesamtergebnis — (515)
davon entféllt auf Eigentiimer des Mutterunternehmens = (464)
davon entfallt auf nicht beherrschende Anteile — (52)

2022 2021

Zusammengefasste Geldflussrechnung:

Nettogeldfluss aus betrieblicher Tatigkeit — 851
Nettogeldfluss aus Investitionstatigkeit — 1.396
Nettogeldfluss aus Finanzierungstatigkeit = (1.625)
Nettoveranderung Finanzmittelbestand — 623

4.1.3. Sonstige Angaben aufgrund von bestehenden Kreditvertrigen. Beziiglich der
Einrdumung von Hypotheken an Kreditgeber wird zur Angabe
Wesensart und Umfang wesentlicher Beschrinkungen iZm der Buchwerte der betroffenen Vermogenswerte auf die
Tochterunternehmen: Punkte 7.1. als Finanzinvestition gehaltene Immobilien und
Fiir Tochterunternehmen bestehen zum Teil vertragliche Be- 7.2. Sachanlagen verwiesen.
schrinkungen bei der Verwertung von Vermdgensgegenstin-
den oder der Auszahlung von Zinsen und Dividenden an Ge- Beschrinkungen aufgrund von Schutzrechten von nicht be-

sellschafter bzw. der Riickzahlung von Gesellschafterdarlehen herrschenden Anteilen bestehen im Konzern nicht.
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[05] Immobilienverkadufe und Konsolidierungskreisanderungen

5.1. VerdauBerungen von Gesellschaftsanteilen und Immobilien
Im Juni 2022 wurde die Gesellschaft Hamzsa-Office Kft. als Eigenttimerin des B52 Offices in Budapest verdufiert.

Auswirkungen Immobilien-/Gesellschaftsverkauf auf den Konzernabschluss zum 31.12.2022:

Konzernbilanz: Aktiva Passiva

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (9.949)

Sonstige Forderungen (15)

Liquide Mittel (366)

Latente Steuerschulden 252

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten (= abgetretene Gesellschafterdarlehen) 3.500

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 29
(10.330) 3.781

Buchwert abgegangenes Nettovermogen (6.549)

Konzerngewinn- und Verlustrechnung: m

vereinbarter (Netto-)Kaufpreis flir Inmobilien / Gesellschaftsanteile 9.427
Buchwert des anteiligen Nettovermoégens der verkauften Immobilien / Gesellschaftsanteile (6.549)
direkt zurechenbarer Aufwand iZm Gesellschafts- und ImmobilienverduBerung (58)
Nettoergebnis 2.821

Konzern-Cashflow: 2022

vereinbarter (Netto-)Kaufpreis fiir Immobilien / Gesellschaftsanteile 9.427
Kaufpreis Abtretung Gesellschafterdarlehen 3.500
abzlglich direkt zurechenbarer Aufwand iZm Gesellschafts- und ImmobilienverauBerung (58)

12.870
abzuglich abgeflossener liquider Mittel (366)
Vereinnahmte Entgelte aus Immobilien- und GesellschaftsverauBerungen des Vorjahres 125
Cashflow 12.629
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5.2. Konsolidierungskreisanderungen

Die Verduflerung der Hamzsa-Office kft. im Juni 2022 (vgl.
oben Punkt 5.1.) fithrte zu einer entsprechenden Anderung
des Konsolidierungskreises. Ende 2021 erwarb der Konzern
die tibrigen Anteile (55,98 %) an dem bisherigen Joint Venture
AO Micos, welches Eigentiimerin der Biirotiirme Jupiter in

St. Petersburg ist und diese vermietet (vgl. auch Punkt 7.3.3.).
Der Erwerb erfolgte aufgrund der Entscheidung des Konzerns,
alle Immobilien der Airportcity St. Petersburg zu 100 % im
Konzerneigentum zu halten. Da sich der Anteilsbesitz von
44,02 % auf 100 % erhoht hat, wird die AO Micosab 31.12.2021
im Konzernabschluss vollkonsolidiert.

Aus der Transaktion ergaben sich folgende direkte Auswirkungen auf den Konzernabschluss zum 31.12.2021:

LTz T T e
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 47.112
Andere Vermogenswerte (Ausleihungen) (3.916)
Nettoinvestitionen in Joint Ventures (6.109)
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen 223 (3)
Liquide Mittel 4.088
Konzernverbindlichkeiten/-forderungen (4.954) 1.328
Latente Steuerschulden (241)
Andere Finanzverbindlichkeiten langfristig (26.880) 561
Andere Finanzverbindlichkeiten kurzfristig (1.975)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten (3.495) 13
Passive Rechnungsabgrenzung langfristig 1.861
Passive Rechnungsabgrenzung kurzfristig 157
Nettoergebnis 13.878 (6.109)
Erworbene Anteile (55,98 %) 7.769

Ubernommene Gesellschafterdarlehen (3.626)
Ubertragene Gegenleistung fiir Gesellschafterdarlehen 1.366
Verbindlichkeit aus Erwerb Gesellschafterdarlehen (vgl. Punkt 7.10.3.) (2.260)

Gewinn- und Verlustrechnung: 2021

Erworbene Anteile (55,98 %) 7.769
abzliglich tibertragene Gegenleistung (2.006)
Gewinn aus Unternehmenszusammenschluss 5.763

Ubertragene Gegenleistung flir Gesellschaftsanteile (2.006)
Ubertragene Gegenleistung flir Gesellschafterdarlehen (1.366)
erworbene ligide Mittel 4.088
Geldfluss aus Unternehmenszusammenschluss 716

Die zugegangenen Vermdogenswerte und Schulden waren mit
dem beizulegenden Wert zum Zugangszeitpunkt bewertet.
Der Abgang betraf im Anschluss konsolidierte Konzernsach-
verhalte, die zuvor als Geschiftsfille mit dem ehemaligen Joint
Venture bilanziert worden waren. Das zuvor am erworbenen
Unternehmen gehaltene Eigenkapital entsprach aufgrund der
at equity-Bilanzierung dem beizulegenden Wert zum Er-
werbszeitpunkt, sodass die Neubewertung der Anteile zu kei-
ner Ergebnisauswirkung fiihrte.

Beziiglich weiterer Konsolidierungskreisinderungen wird auf
die Erlduterungen unter Punkt 4.1.1. verwiesen. Im Geschéfts-
jahr wurde eine Gesellschaft erworben, welche {iber keinen
Geschiftsbetrieb im Sinne eines Unternehmenszusammen-
schlusses gem. IFRS 3 verfiigt.
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[06] Erlduterungen zur Konzern-Gewinn-und Verlustrechnung

6.1. Umsatzerlose
Die Gliederung der Umsatzerldse erfolgt analog zu den Geschéftssegmenten des Konzerns.

Im Folgenden werden die Umsatzerldse, getrennt nach Umsatzerldsen gem. IFRS 15 und anderen, aufgegliedert:

Investment Development
Properties Hotels & Services Summe
geographische Zusammensetzung 2021:
Russland 2.019 3.947 436 6.402
Polen 1.610 - 1.113 2.723
Deutschland — 752 — 752
Ungarn 537 — 49 587
Osterreich - - 16 16
Umsatzerldse gem. IFRS 15 4.167 4.700 1.614 10.480
Russland 8.203 — — 8.203
Polen 5.656 — 4 5.660
Deutschland — 136 — 136
Ungarn 2.240 — — 2.240
Umsatzerlose gem. IFRS 16 (Mietertrige) 16.100 136 4 16.240
Summe Umsatzerlose 20.267 4.836 1.618 26.720
geographische Zusammensetzung 2022:
Russland 2.794 5.761 10 8.566
Polen 1.378 — 2.562 3.940
Deutschland - 2.749 — 2.749
Ungarn 362 — 46 408
Osterreich — — 91 91
Umsatzerlose gem. IFRS 15 4.534 8.510 2.709 15.753
Russland 19.830 - — 19.830
Polen 6.688 — - 6.689
Deutschland — 763 — 763
Ungarn 2.102 - - 2.102
Umsatzerlése gem. IFRS 16 (Mietertrage) 28.620 763 — 29.383
Summe Umsatzerlose 33.154 9.273 2.709 45.136

In den Umsétzen im Development- und Services-Bereich sind Umsitze mit Joint Ventures in Héhe von TEUR 20 (Vorjahr: TEUR
456) enthalten.

warimpex
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6.2. Den Umsatzen direkt zurechenbarer Aufwand

2022 2021

Zusammensetzung
direkter Aufwand Hotels:

6.3. Sonstige betriebliche Ertrage

2022 2021

Zusammensetzung:

Materialaufwand und Aufwand

Ertrag aus Unternehmens-

fiir bezogene Leistungen (6992 (2.513) zusammenschluss B 2.763
Personalaufwand (2.116) (1.128) Corona-Hilfen 101 602
Anderer Aufwand (389) (420) Sonstige 1.273 126

(7.457) (4.061) 1.374 6.490

2022 2021

Zusammensetzung direkter Aufwand
Investment Properties:

Materialaufwand und Aufwand

fur bezogene Leistungen ez (4.235)
Personalaufwand (203) (51)
Anderer Aufwand (1.881) (997)

(6.355) (5.283)

2022 2021

Zusammensetzung direkter Aufwand
Development und Services:

Materialaufwand und Aufwand

fur bezogene Leistungen G2z (1.110)
Personalaufwand (63) (65)
Sonstiger Leistungseinsatz - (78)

(2.288) (1.253)

Die iibrigen sonstigen Ertréige beinhalten Ertrige in Zusam-
menhang mit der Beendigung des Hotelmanagement-Vertrags
in St. Petersburg sowie Ertriige aus der Auflsung von Riick-
stellungen fiir vertraglich vereinbarte Garantien. Der Ertrag
aus Unternehmenszusammenschluss im Jahr 2021 betrifft den
Erwerb von Anteilen zu einem Preis unter dem Marktwert
(vgl. Punkt 5.2.).

6.4. Verwaltungsaufwand

2022 2021

Zusammensetzung:

Sonstiger Personalaufwand (9.451) (4.541)

Sonstiger Verwaltungsaufwand (4.671) (2.781)
(14.122) (7.322)

Die einzelnen Positionen des Verwaltungsaufwands werden
unter den Punkten 6.4.1. und 6.4.2. erldutert.

87

warimpex



88

warimpex

WARIMPEX JAHRESFINANZBERICHT 2022 ERLAUTERUNGEN ZUM KONZERNABSCHLUSS

6.4.1. Sonstiger Personalaufwand 6.5. Anderer Aufwand
2022 2021 2022 2021
Zusammensetzung: Zusammensetzung:
Léhne und Gehalter (10.712) (6.375) Property Costs (2.683) (1.649)
Nebenkosten Lohne und Gehalter (946) (800) Corona-Hilfen 21 42
) Offentlichkeitsarbeit,
Corona-Hilfen 57 377 Bérsenotierung und Vertrieb (405) (382)
Aufwand fur . wps
bereitgestelltes Personal (30) (171) Nicht abzugsfahige Vorsteuern (70) (36)
Aufwendungen/Ertrage iZm Sonstige St 77 _
Urlaubs-, Abfertigungs-, Pensions (202) 1.183 onstige steuern 77
— und Jubildumsgeldanspriichen
Fremdwahrungsdifferenzen (788) (40)
(11.834) (5.785) Mictautwand kurzfrist
ietaufwand kurzfristige
. - (24) (30)
Abziiglich direkt den Umsétzen 2383 1044 Mietvertrége
zuordenbarer Personalaufwand ’ ' Mietaufwand geringwertige
. Vermogenswerte (10) (10)
Sonstiger Personalaufwand (9.451) (4.541)
Ubriger anderer Aufwand (841) (168)
Im Berichtsjahr waren durchschnittlich 160 (Vorjahr: 142) Ar- 4.877) (2.273)
beitnehmer beschiftigt. Beziiglich Angaben zu Vorstandsbezii-
en wird auf die Erliuterungen unter Punkt 9.3.2.3. verwiesen. Abzuglich direkt den Umsatzen
& § zuordenbarer anderer Aufwand — 1.494
6.4.2. Sonstiger Verwaltungsaufwand Anderer Aufwand (2.611) (779)

2022 2021

Zusammensetzung:

Administrationskosten (1.799) (1.118)

Corona-Hilfen 80 140

Rechts- und Beratungskosten (2.063) (1.059)

Verglitung Aufsichtsrat (166) (146)

Ubriger verwaltungsnaher Aufwand (723) (599)
(4.671) (2.781)

Fiir das Geschiftsjahr sind fiir den Abschlusspriifer des Kon-
zerns, die Ernst & Young Wirtschaftspriifungs GmbH, Wien,
Aufwendungen fiir Priifungsleistungen in Héhe von TEUR 117
(Vorjahr: TEUR 130) und fiir sonstige Leistungen TEUR 7 (Vor-
jahr: TEUR 24) angefallen. Die Verglitung des Aufsichtsrats
wird unter Punkt 9.3.2.4. ndher erldutert.

Property Costs umfassen Eigentlimeraufwendungen wie In-
standhaltungen, Versicherungsprimien und Grundsteuern.
Die Dotierung von Garantieriickstellungen im Vorjahr betraf
vertragliche Garantien (vgl. auch die Erlduterungen unter
Punkt 9.1.).
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6.6. Abschreibungen und Wertdnderungen

2022 2021

Zusammensetzung:

PlanméBige Abschreibung

Sachanlagen (2.057) (1.527)
PlanmaBige Abschreibung
Leasingnutzungsrechte (351) (379)
Wertminderungen Sachanlagen (814) -
Wertaufholungen Sachanlagen - 470
Bewertungsgewinne
(von als Finanzinvestition 61.236 7.849
gehaltenen Immobilien)
Bewertungsverluste
(von als Finanzinvestition (15.365) (5.389)
gehaltenen Immobilien)

42.649 1.025

Die planmifligen Abschreibungen, Wertminderungen und
Wertaufholungen betreffen die Sachanlagen (im Wesentlichen
Hotelimmobilien), welche gem. IAS 16 zu fortgefiihrten An-
schaffungskosten bilanziert werden. Bewertungsgewinne und
-verluste resultieren aus der Verdnderung des beizulegenden
Werts der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Diese
werden nach dem Modell des beizulegenden Zeitwerts gem.
IAS 40 bilanziert.

Zum Bilanzstichtag wurden fiir Hotelimmobilien externe Be-
wertungsgutachten eingeholt (vgl. Punkt 3.4.3.1.). Diesen Be-
wertungen liegen Annahmen hinsichtlich der weiteren Er-
tragsentwicklung zugrunde, welche die am Bilanzstichtag
geltenden Marktbedingungen widerspiegeln.

Wertminderung/-autholung:

Die Wertminderungen betreffen im Geschéftsjahr das Seg-
ment Hotels mit TEUR -814 (Vorjahr: Wertautholung TEUR
470) und resultieren aus voraussichtlich geringeren kiinftigen
Einnahmen aufgrund der aktuellen Planung.

Der erzielbare Betrag der Hotels, fiir welche im Geschéftsjahr
eine Wertminderung stattgefunden hat, betriigt TEUR 19.694
(Vorjahr: TEUR 18.552).

Bewertungsergebnis von als Finanzinvestitionen

gehaltenen Immobilien:

Die Bewertungsgewinne ergaben sich bei den Development-
Projekten, insbesondere aus dem Avior Tower in St. Peters-
burg, welcher im Geschiftsjahr fertiggestellt und ab 1.1.2023
voll vermietet ist, sowie beim in Bau befindlichen Mogilska 35
Office aufgrund des Baufortschritts. Im Segment Investment
Properties betreffen die Bewertungsgewinne in erster Linie die
Biiroimmobilie Elsbet in Budapest sowie den Red Tower in
L£6dz aufgrund hoherer erwartbarer Mietertrége.

Bewertungsverluste betreffen im Bereich Investments Proper-
ties zum weitaus tiberwiegenden Teil wie im Vorjahr eine Im-
mobilie in St. Petersburg aufgrund des gestiegenen Diskontie-
rungssatzes, welcher nicht durch héhere erwartbare Ertrige
kompensiert werden konnte, sowie die Bliroimmobilien in Po-
len aufgrund gestiegener Rechenzinssitze. Bewertungsver-
luste im Bereich Development und Services ergaben sich in
Deutschland aufgrund héherer Kosten.

Im Vorjahr betrafen die Bewertungsgewinne ebenfalls den
Avior Tower in St. Petersburg aufgrund des Baufortschritts
sowie Entwicklungsgrundstiicke in Darmstadt und Krakau
aufgrund gestiegener Grundstiickspreise (Segment Develop-
ment und Services). Im Segment Investment Properties erga-
ben sich im vorangegangen Geschiftsjahr Bewertungs-
gewinne vor allem bei Bliroimmobilien in Budapest und £.6dz
aufgrund hoherer kiinftiger Mietertrige.
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6.7. Zinsertriage
2022 2021
Zusammensetzung:

6.9. Finanzaufwand

2022 2021

Zusammensetzung:

Zinsertrage aus Darlehen

an Joint Ventures 159 485 Kreditzinsen (11.407) (6.221)
Sonstige Zinsertrage 341 143 Corona-Hilfen 41 263
500 628 Sonstiger Finanzierungsaufwand (497) (1.527)
Zinsen fir Ausleihungen von
. Minderheitsgesellschaftern (10) (207)
Die Zinsertriige von Joint Ventures betreffen die Betriebsge-
sellschaft des Hotels InterContinental in Warschau, im Vorjahr Zinsen fiir Anleihen (474) (236)
auch AO Micos (vgl. Punkt 7.3.3.). Ausbuchung aktivierte ) 1)
Kreditabgrenzungen
6.8. Anderer Finanzertrag Zinsen fur Leasingverbindlichkeiten (81) (76)
Wertminderung sonstige _ (122)
2022 2021 Ausleihungen
Nicht realisierte Verluste aus (1.120) _
Zusammensetzung: derivativen Finanzinstrumenten :
Ertrag aus der Ausbuchung .
von Verbindlichkeiten - 7.191 Sonstige (266) (13)
Realisierte Gewinne aus
derivativen Finanzinstrumenten N 324 Geszad) (8.458)
Nicht realisierte Gewinne aus _ 407
derivativen Finanzinstrumenten
Beziiglich Konditionen zu verzinslichen Finanzverbindlichkei-
- 7.923 ten wird auf die Erlduterungen unter Punkt 7.10.4. verwiesen.

Der Ertrag aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten im Jahr
2021 ergab sich aus dem Erwerb von Gesellschafterdarlehen
eines (ehemaligen) Minderheitsgesellschafters der AO Avielen
A.G. unter dem aushaftenden Nominale (vgl. Punkt 7.10.3.).

Die Ausbuchung von aktivierten Kreditabgrenzungen ist nicht
zahlungswirksam und betrifft tiber die Laufzeit zu verteilende
Transaktionskosten sowie ebenfalls iber die Laufzeit zu vertei-
lende Anderungsgewinne, welche bei Abgang des jeweiligen
Finanzinstruments (Kredits) auszubuchen sind. Der sonstige
Finanzierungsaufwand beinhaltet Bereitstellungsprovisionen
und Kosten aus der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten
sowie nach der Effektivzinsmethode verteilte Kreditprovisio-
nen bzw. Transaktionskosten. Nicht realisierte Verluste (im
Vorjahr nicht realisierte Gewinne) aus derivativen Finanzie-
rungsinstrumenten ergaben sich aus Zinssatzabsicherungen in
Russland.
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6.10. Wechselkursveranderungen im Finanzergebnis Die Wechselkursinderungen aus EUR-Finanzierungen resul-

tieren im Geschéftsjahr sowie im Vorjahr aus der Wahrungs-

2022 2021 umrechnung eines Projektkredits in einer russischen Tochter-

Zusammensetzung:

gesellschaft, bei welcher die funktionale Wihrung die
Landeswiéhrung ist und die Finanzierung bis August 2022 in

Wechselkursanderungen

Euro denominiert war.

aus EUR-Finanzierungen

Die Umrechnungsdifferenzen von Fremdwéhrungen gem.
_ IAS 21 betragen insgesamt TEUR 3.097 im Geschiftsjahr
(Vorjahr: TEUR 2.010). Dieser Betrag setzt sich aus oper-

(abweichende funktionale Wahrung) g 1.008
$on§tige Wechsellkurs'anderungen (440)
im Finanzergebnis

3.885

1.008 ativen Umrechnungsdifferenzen in Héhe von TEUR -788

6.11. Ertragsteuern

(Vorjahr: 1.002), welche im sonstigen betrieblichen Ertrag
enthalten sind, sowie den Umrechnungsdifferenzen im Fi-
nanzergebnis zusammen.

Die Uberleitung zwischen dem Ertragsteueraufwand und dem Produkt aus bilanziellem Periodenergebnis und dem anzuwenden-

den Steuersatz des Konzerns fiir das Geschiftsjahr sowie das Vorjahr in Hohe von 25 % (Korperschaftsteuersatz in Osterreich) setzt

sich wie folgt zusammen:

Uberleitung Steueraufwand 2022 2021
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
Konzernergebnis vor Steuern 52.626 14.924
Konzernergebnis vor Steuern x 25 % Steuersatz (13.156) (3.731)
+ Steuersatzanderungen 556 (134)
+ abweichende auslandische Steuerséatze 1.410 1.046
+ Auswirkungen von steuerbefreiten Ergebnissen 4.561 1.646
+ permanente Differenzen (903) (1.510)
+ ausgelaufene Verlustvortrage (109) (89)
+ Auswirkungen von Vorjahresabdnderungen 1.833 (7)
+ Wertberichtigungen auf latente Steuern 18 7
+ Nutzung bislang nicht bilanzierter aktiver Steueranspriiche 6 11
+ nicht angesetzte temporére Differenzen (3.825) (1.931)
+ auslandische Quellensteuern und Mindestkoérperschaftsteuern 14 635
+ Wahrungsauswirkung (167) 1.113
Steuern It. Gewinn- und Verlustrechnung (9.762) (2.944)
Effektivsteuersatz 18,55 % 19,73 %
Konzern-Gesamtergebnisrechnung
+ Folgebewertung von erfolgsneutral zum Fair Value bewerteten finanziellen Vermogenswerten = (93)
+ Zuweisung sonstiges Ergebnis Joint Ventures = (70)
+ Wahrungsauswirkung 804 (92)
Steuern im sonstigen Ergebnis 804 (255)
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Von den jeweils im Berichtsjahr angefallenen Ertragsteuern
betreffen TEUR 56 (Vorjahr: TEUR 7) das Vorjahr (ohne la-
tente Steuern). Dariiber hinaus ergaben sich Auswirkungen
von Vorjahres-Abdnderungen in Polen aufgrund einer gedn-
derten Auslegung steuerlicher Vorschriften.

Im Berichtsjahr und in den Vorjahren wurden keine latenten
Ertragsteuerschulden fiir Steuern auf nicht abgefithrte Ge-
winne von Tochterunternehmen erfasst, weil derartige Aus-
schiittungen innerhalb der Europidischen Union nicht besteu-
ert werden.

Latente Steuern im Zusammenhang mit temporiren Unter-
schieden fiir Joint Ventures werden bilanziert und insoweit an-
gesetzt, als sich durch diesbeziigliche Unterschiede eine Steuer
ergibt. Latente Steuern im Zusammenhang mit temporiren
Unterschieden fiir Anteile an Tochterunternehmen werden im
Rahmen der outside basis differences angegeben.

Dem Konzern stehen Verlustvortrige in Hohe von TEUR
197.288 (Vorjahr: TEUR 166.855) zur Verfiigung. Von diesen
steuerlichen Verlustvortrigen sind TEUR 69.392 (Vorjahr:
TEUR 36.877) mit passiven latenten Steuerschulden verrech-
net, flir steuerliche Verlustvortréige in der Hohe von TEUR
8.328 (Vorjahr: TEUR 5.935) wurden latente Steuern ange-
setzt, da diese in absehbarer Zeit mit steuerpflichtigen Gewin-
nen zu verrechnen sein werden.

Die steuerlichen Verlustvortrage entstanden:

in Polen (5 Jahre vortragsfahig,

Steuersatz 9 %-19 %, 15 % fiir KMU) AR

in Ungarn (5 Jahre bzw. von vor 2015 bis 2030 1.569

vortragsfahig , Steuersatz 9 %) ’

in Tschechien (5 Jahre vortragsfahig, 210

Steuersatz 19%)

in Russland (ab 2017 unbegrenzt

vortragsfahig, Steuersatz 20 %) L

in Osterreich (unbegrenzt vortragsfahig, 54473

Steuersatz 25 %, 2023: 24 %, 2024: 23 %) :

in Deutschland (unbegrenzt vortragsfahig, 8.707

Steuersatz 15,83 % bzw. 31,72 %) ’
197.288

Im kommenden Geschéftsjahr laufen angesetzte Verlustvor-
trage in H6he von TEUR 263 aus. Kénnen diese im kommen-
den Geschiftsjahr nicht mit steuerpflichtigen Ergebnissen ver-
rechnet werden, betriigt im kommenden Geschéftsjahr der
hierauf entfallende Steueraufwand TEUR 49.

Fiir steuerliche Verlustvortrige in Hohe von TEUR 119.568
(Vorjahr: TEUR 124.044) wurden keine latenten Steueran-
spriiche angesetzt, da sie nicht zur Verrechnung mit den zu
versteuernden Ergebnissen anderer Unternehmen des Kon-
zerns verwendet werden diirfen und in Tochterunternehmen
entstanden sind, die bereits seit lingerer Zeit Verluste erwirt-
schaften.

Auf aktive latente Steuerdifferenzen gem. IAS 12.44 (outside
basis differences) in H6he von TEUR 106.742 (Vorjahr: TEUR
103.003) werden keine latenten Steuern bilanziert, da der Um-
kehreffekt der tempordren Differenzen nicht in absehbarer
Zeit entsteht.

Auf passive latente Steuerdifferenzen gem. IAS 12.39 (outside
basis differences) in Hohe von TEUR 89.948 (Vorjahr: TEUR
40.122) werden keine latenten Steuern bilanziert, da der Um-
kehreffekt der tempordren Differenzen nicht in absehbarer
Zeit entsteht, da diese Umkehrung im Einflussbereich der
Konzernmutter liegt.
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[07]1 Erlduterungen zur Konzernbilanz

7.1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Fiir die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wendet der Konzern das Modell des beizulegenden Zeitwerts an.

7.1.1. Entwicklung und Zusammensetzung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Reserve-
grundstiicke

Bestands-
immobilien

Entwicklungs-

Immobilien

Entwicklung 2021:

Buchwerte zum 1. Janner 206.746 28.280 16.311 251.337
Konsolidierungskreisdnderungen 47.112 - - 47.112
Zugénge / Investitionen 1.939 14.765 537 17.241
Aktivierte Bauzinsen - 499 — 499
Umgliederung von Sachanlagen — 958 (189) 769
Umgliederung Entwicklungsgrundstlicke - 584 (584) =
Abgange (522) — — (522)
Nettobewertungsergebnis (2.104) 2.555 2.009 2.460
Effekte aus der Wahrungsumrechnung 4,383 1.087 230 5.700
Buchwerte zum 31. Dezember 257.555 48.729 18.313 324.596
Entwicklung 2022:

Buchwerte zum 1. Janner 257.555 48.729 18.313 324.596
Konsolidierungskreisanderungen (9.949) — - (9.949)
Zugénge / Investitionen 7.056 13.445 116 20.618
Aktivierte Bauzinsen - 303 — 303
Umgliederung von Sachanlagen - 542 — 542
Umgliederung Entwicklungsgrundstiicke - 1.173 (1.173) =
Umgliederung nach Fertigstellung 29.450 (29.450) — =
Abgange (935) — — (935)
Nettobewertungsergebnis 44.609 1.266 (5) 45.871
Effekte aus der Wahrungsumrechnung 9.048 (3.479) 1.848 7.417
Buchwerte zum 31. Dezember 336.835 32.528 19.100 388.463

Die Konsolidierungskreisinderungen im Geschéftsjahr betref-
fen den Verkauf der Besitzgesellschaft des B52 Offices in Bu-
dapest (vgl. Punkt 5.1.). Der Konzern hat im Geschéftsjahr
eine teilweise vermietete Bestandsimmobilie in £6dz erwor-
ben und mit dem Refurbishment begonnen. Die Investitionen
im Bereich der Entwicklungsimmobilien betreffen vor allem
die Fertigstellung des Avior Towers in St. Petersburg sowie
den Baufortschritt des Mogilska 35 Offices in Krakau. Die Um-
gliederungen betreffen Landreserven in Russland und Darm-
stadt.

In den Bestandsimmobilien sind Leasingnutzungsrechte in
Hohe von TEUR 926 (Vorjahr: TEUR 807) und in den Ent-
wicklungsgrundstiicken sind Leasingnutzungsrechte in Héhe
von TEUR 42 (Vorjahr: TEUR 22) enthalten. Im Geschéfts-
jahr erfolgten Zuginge zu Leasingnutzungsrechten, welche
als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien betreffen, in
Hohe von TEUR 120 (Vorjahr: TEUR 305). Nachtrigliche
Anschaffungskosten sind im Geschiftsjahr wie im Vorjahr
nicht angefallen.

Den aktivierten Bauzinsen lag ein Fremdkapitalkostensatz in
Hohe von rd. 3,5 % (Vorjahr: 10,9 %) zugrunde.

Im Vorjahr betrafen die Konsolidierungskreisinderungen
den Zugang der Biirotiirme Jupiter in St. Petersburg (vgl.

Punkt 5.2.). Die Investitionen bei den Entwicklungsimmobi-
lien ergaben sich im Vorjahr aus dem Baufortschritt beim
Avior Tower in St. Petersburg sowie Bauvorbereitungen und
Mieterausbauten in Krakau. Die Umgliederungen betrafen Re-
servegrundstiicke in Darmstadt aufgrund von Neuvermessun-
gen iZm Grundstiicksabtrennungen (vgl. Punkt 7.2.1.).

7.1.2. Ergebnis aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

2022 2021

Mietertrage 28.620 16.104
Ertrage aus weiterverrechneten

Betriebskosten und sonstigen 4.534 4.167
Services

abziiglich Ertrage aus _ 4)
kurzfristig gemieteten Immobilien

abziiglich direkte

betriebliche Aufwendungen (6:355) (5.283)
Nettomietertrag 26.799 14.984

Wesentliche betriebliche Aufwendungen, die den als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien direkt zurechenbar sind und
mit denen im Geschiftsjahr keine Mieteinnahmen erzielt wur-
den, betrugen im Geschiftsjahr TEUR 1.512 (im Vorjahr:
TEUR 728).
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7.1.3. Angaben zum Fair Value, zu wesentlichen Inputfaktoren und Sensitivititen

Die Buchwerte der als Finanzinvestitionen gehaltenen Im-
mobilien entsprechen den beizulegenden Zeitwerten (=Fair
Values). Die Bewertung erfolgt im Allgemeinen halbjihrlich
durch externe Immobiliengutachter unter Anwendung der
Stufe 3 der Fair Value-Hierarchie, das sind die nicht beob-
achtbaren Inputfaktoren (vgl. die Angaben zu Ermessensent-
scheidungen unter Punkt 3.4.3.1.).

Die Bewertungsmethode und die Bewertungsparameter (In-
putfaktoren) sind abhéngig von der jeweiligen Entwicklungs-

Bestandsimmobilien:
Die Bewertung von Bestandsimmobilien erfolgt einkommensbasiert unter Verwendung der Investment- bzw. DCF-Methode.

stufe der Immobilie. Dabei unterscheidet der Konzern zwi-
schen Bestandsimmobilien, Entwicklungsimmobilien und
Reservegrundstiicken.

Zwischen den einzelnen nachfolgend dargestellten Input-
faktoren kann es zu wechselseitigen Einfliissen kommen.
Insbesondere erhdhen steigende Mieten und fallende Ren-
diten (Zinssidtze) den Marktwert, wihrend sich fallende
Mieten und steigende Renditen nachteilig auf den Markt-
wert auswirken.

2022 2021
gewichteter gewichteter
wesentliche Inputfaktoren Bandbreite Durchschnitt Bandbreite Durchschnitt
Kapitalisierungszinssatz (exit/reversion yield) 6,25—-14 % 9,5 % 6,1-10,5% 8,4 %
Diskontierungszinssatz (discount/equivalent yield) 593%—16% 11,2% 57-135% 9,3%
erzielbare Mieteinnahmen (ERV) / m? / Monat in EUR 9,15-49,0 23,5 9,0-27,7 15,2

Die Veranderung der angegeben Inputfaktoren wiirde zu folgenden Veranderungen der beizulegenden Werte fiihren:

Sensititivatsanalyse 2021

Anderung des Kapitalisierungszinssatzes

Anderung der erzielbaren Mieteinnahmen

(exit yield) um Basispunkte -10% 5% 0% +5% +10%
-100 bps 2% 6 % 11% 15% 19%
-50 bps 3% 1% 5% 9% 12%
0 bps -7 % -4 % 0% 4% 8%
50 bps -11% -7 % -4 % -1% 2%
100 bps -14 % -11% -8% -5% -1%

Sensititiviatsanalyse 2022

Anderung des Kapitalisierungszinssatzes

Anderung der erzielbaren Mieteinnahmen

(exit yield) um Basispunkte -10% 5% 0% +59% +10%

-100 bps 5% 8% 10% 13% 16 %
-50 bps 0% 3% 5% 7% 9%
0 bps -4 % 2% 0% 2% 4%
50 bps -8 % -6 % -4 % 2% 0%
100 bps -11% 9% -8 % -6 % 4%
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Entwicklungsimmobilien:
Die Bewertung von Entwicklungsimmobilien erfolgt ebenfalls einkommensbasiert unter Verwendung der Residualwertmethode.

2022 2021
gewichteter gewichteter
wesentliche Inputfaktoren Bandbreite Durchschnitt Bandbreite Durchschnitt
Kapitalisierungszinssatz (exit yield) 6,2—7,1% 6,6 % 39-10% 7,6 %
erzielbare Mieteinnahmen (ERV) / m? / Monat in EUR 13,7 -16,0 14,7 12,0 — 23,7 17,6
ausstehende Bau- und Entwicklungskosten / m? in EUR 1.249-2.127 1.794 1.069-2.911 1.571
Developmentgewinn (developer’s profit) 20 % 20 % 15-20% 16 %

Die Veranderung der angegeben Inputfaktoren wiirde zu folgenden Veranderungen der beizulegenden Werte fiihren:

Sensititivatsanalyse 2021

Anderung der erzielbaren Mieteinnahmen

Anderung des Kapitalisierungszinssatzes

(exit yield) um Basispunkte -10% 5% 0% +59% +10%

-100 bps 58 % 78 % 97 % 117 % 137 %
-50 bps 8% 26 % 44 % 62 % 80 %
0 bps -33% -16% 0% 16 % 33%
50 bps -67 % -52 % -37 % -22 % -7%
100 bps 97 % -83% -69 % -55 % -41 %

Sensititivitsanalyse 2022

Anderung der erzielbaren Mieteinnahmen

Anderung des Kapitalisierungszinssatzes

(exit yield) um Basispunkte -10% 5% 0% +59% +10%
-100 bps 12% 15% 19% 23 % 26 %
-50 bps 2% 5% 9% 12% 15%
0 bps -6% 3% 0% 3% 6%
50 bps -13% -10% -7 % 5% 2%
100 bps -19% -17 % -14 % -11% 9%

Sensititivatsanalyse 2021

Anderung der ausstehenden Bau- und Entwicklungskosten

Anderung des Developmentgewinns

um Prozentpunkte -10% 5% 0% +5% +10%
-10% 109 % 85 % 61 % 36 % 12%
-5% 81 % 56 % 30% 5% 21 %
0% 53 % 27 % 0% -27 % -53 %
5% 25% 2% -30 % -58 % -86 %
10 % -3% -32% -60 % -89 % -118%

Sensitivititsanalyse 2022

Anderung der ausstehenden Bau- und Entwicklungskosten

Anderung des Developmentgewinns

um Prozentpunkte -10% 5% 0% +5% +10%
-10% 94 % 72 % 50 % 28 % 6 %
-5% 71% 48 % 25% 2% 21 %
0% 48 % 24 % 0% -24 % -48 %
5% 25% 0% -25% -50 % -75%
10 % 2% -24 % -50 % -76 % -102 %
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Reservegrundstiicke:

Die Bewertung der Reservegrundstiicke erfolgt marktwertbasiert unter Verwendung der Vergleichswertmethode.

2022 2021
gewichteter gewichteter
wesentliche Inputfaktoren Bandbreite Durchschnitt Bandbreite Durchschnitt
Marktpreis / m? Grundflache in EUR 125-1.124 376 153-1.238 471
Sensitivitatsanalyse Ergebnisveranderung
vor Steuern

Anderung der Annahme 2022 2021
Marktpreis / m? Grundflache +10 % 1.759 1.390
Marktpreis / m? Grundflache +5% 880 695
Marktpreis / m? Grundflache 5% -880 -695
Marktpreis / m? Grundflache -10% -1.759 -1.390

Neben den oben angefiithrten immobilienspezifischen Input-
faktoren hat auch der Umrechnungskurs von der Landeswéh-
rung in die Konzernwihrung Euro Auswirkungen auf den in
Euro angegebenen Wert der Immobilien. Dies trifft insbeson-
dere auf die russischen als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien zu. Diese sind in der Landeswihrung Rubel
fremdfinanziert, sodass ein schwicherer Rubel sowohl zu in
Euro umgerechneten niedrigeren Immobilienwerten als auch
zu niedrigeren Bankverbindlichkeiten fiihrt. Ein stirkerer
Rubel fiihrt umgekehrt in Euro zu hoheren Immobilien- und
Kreditwerten. Solche Umrechnungsdifferenzen beeinflussen
das Periodenergebnis des Konzerns nicht, da sie tiber das
sonstige Ergebnis direkt in das Eigenkapital gebucht werden.
Weiters wird auf die Angaben zum Wihrungsrisiko unter
Punkt 8.2.2. verwiesen.



ERLAUTERUNGEN ZUM KONZERNABSCHLUSS JAHRESFINANZBERICHT 2022 WARIMPEX 97

7.2. Sachanlagen

7.2.1. Entwicklung und Zusammensetzung Sachanlagen

Leasing- Sonstige
Hotels |nutzungsrechte | Sachanlagen

Entwicklung 2021:
Buchwerte zum 1. Janner 30.218 1.384 2.275 33.877
Zugénge 2.681 107 106 2.893
Abgénge — (8) — (8)
Neubewertung IAS 16 iVm IAS 40 (Umgliederung) 586 — — 586
Umgliederung zu als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien (769) - — (769)
PlanmaBige Abschreibungen (1.284) (363) (228) (1.875)
Wertaufholungen 470 = = 470
Effekte aus Wahrungsumrechnung 1.375 8 33 1.416
Buchwerte zum 31. Dezember 33.276 1.128 2.186 36.590
Zusammensetzung zum 31.12.2021:
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten 54.468 1.494 3.240 59.202
Kumulierte Abschreibungen (21.192) (366) (1.054) (22.612)
33.276 1.128 2.186 36.590
davon dienen als erstrangige Sicherheit fiir verzinsliche Kredite (siehe Erlduterung Punkt 7.10.3.) 34.404
I oo
Hotels nutzungsrechte | Sachanlagen
Entwicklung 2022:
Buchwerte zum 1. Janner 33.276 1.128 2.186 36.590
Zugénge 951 123 347 1.421
Abgange (68) (15) (25) (107)
Umgliederung zu als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien (542) — — (542)
PlanmaBige Abschreibungen (2.140) (345) (384) (2.869)
Wertminderungsaufwand (339) — — (339)
Effekte aus Wahrungsumrechnung 2.223 5 24 2.253
Buchwerte zum 31. Dezember 33.362 896 2.149 36.408
Zusammensetzung zum 31.12.2022:
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten 58.491 1.214 3.484 63.190
Kumulierte Abschreibungen (25.129) (318) (1.335) (26.782)
33.362 896 2.149 36.408
davon dienen als erstrangige Sicherheit fiir verzinsliche Kredite (vgl. Erlduterung Punkt 7.10.3.) 34.258

Die Hotels werden gemif$ den IFRS-Bestimmungen zu fortgeschriebenen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bilanziert.
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Die konzerneinheitliche Nutzungsdauer wurde wie folgt geschatzt:

2022 2021

Gebaude (sowie Finanzierungsleasing) 60 Jahre 60 Jahre
Haustechnik Hotels 15 Jahre 15 Jahre
Einrichtungsgegensténde Hotels 7 Jahre 7 Jahre
Betriebs- und Geschéftsausstattung 7 Jahre 7 Jahre
Technische Anlagen 20 Jahre 20 Jahre

Die Nutzungsdauer der Leasingnutzungsrechte richtet sich
nach der vertraglichen Mindestmietdauer sowie etwaigen Ver-
langerungsoptionen, sofern deren Ausiibung als hinreichend
sicher eingeschétzt wird.

7.2.2. Wesentliche Inputfaktoren und Sensitivititsangaben
Die fortgefiihrten Anschaffungskosten der Hotels und Reser-
vegrundstiicke werden anhand von externen Bewertungsgut-

achten untersucht, ob Wertminderungsbedarf besteht bzw.

Die Anschaffungs- und Herstellungskosten der Hotels werden
gemifl IAS 16.43 (component approach) in Bausubstanz sowie
in Haustechnik und Einrichtungsgegenstinde aufgeteilt und
iiber die jeweilige Nutzungsdauer planméfiig abgeschrieben.

Die Zugénge bei den Hotels betreffen die Hotels in Darmstadt
und St. Petersburg. Ebenfalls in Darmstadt wurden im Vorjahr
im Zuge von Neuvermessungen und Grundstiicksabtrennungen
Grundflichen von den Sachanlagen zu den als Finanzinvestitio-
nen gehaltenen Immobilien (vgl. Punkt 7.1.1.) umgegliedert.
Zuvor wurden die Flidchen entsprechend den IFRS-Bestim-
mungen ergebnisneutral zum Fair Value bewertet. Die Umglie-
derung im Geschiftsjahr betrifft laufende Planungsarbeiten.

Zu den Wertminderungen und Wertaufholungen der Sachan-
lagen wird auf die Erlduterungen unter Punkt 6.6. verwiesen.

eine Wertaufholung stattgefunden hat. Im folgenden werden
die dazu verwendeten Inputfaktoren sowie die mdglichen Aus-
wirkungen auf das Ergebnis vor Steuern bei Verdnderung der
wesentlichsten Inputparameter dargestellt.

Hotels:
2022 2021
gewichteter gewichteter
wesentliche Inputfaktoren Bandbreite Durchschnitt Bandbreite Durchschnitt
Kapitalisierungszinssatz (exit yield) 7,4—-11% 9,10 % 7-11% 8,90 %
Diskontierungssatz (discount rate) 9,65 -15% 12,20 % 9,25-13,5% 11,25 %
erwartete Cashflows (year one) in TEUR / Zimmer -0,4—-4,0 1,7 -0,6 -2,9 1,0

Sensitivitatsanalyse

Ergebnisverdanderung

vor Steuern

Anderung der Annahme 2022 2021
Kapitalisierungszinssatz (exit yield) + 50 Basispunkte -579 -313
Kapitalisierungszinssatz (exit yield) - 50 Basispunkte 603 343
Diskontierungssatz (discount rate) + 50 Basispunkte -870 -568
Diskontierungssatz (discount rate) - 50 Basispunkte 346 592
erwartete Cashflows (year one) +5% 983 884
erwartete Cashflows (year one) -5% -889 -800

Neben den oben angefiihrten hotelspezifischen Inputfaktoren
hat fiir das Hotel in St. Petersburg auch der Umrechnungskurs
von Rubel in die Konzernwihrung Euro eine Auswirkung auf
den in Euro angegebenen Wert der Hotelimmobilie. Ein
schwicherer Rubel fiihrt zu einem in Euro umgerechneten

niedrigeren Immobilienwert, wihrend umgekehrt ein stérke-
rer Rubel zu einem in Euro héheren Immobilienwert fiihrt.
Solche Umrechnungsdifferenzen beeinflussen das Periodener-
gebnis des Konzerns nicht, da sie tiber das sonstige Ergebnis
direkt in das Eigenkapital gebucht werden.
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7.3. Joint Ventures (at equity)

7.3.1. Ubersicht Joint Ventures
Im Konzernabschluss sind im Geschéftsjahr bzw. im Vorjahr folgende at equity bilanzierten Unternehmen enthalten:

Stimm- Stamm
rechts- und bzw. Kapital funktionale
Beteiligungsgesellschaften Sitz/Land Kapitalanteil Grundkapital ~Wahrung Wéhrung Segment
in Tausend
UBX 1 Objekt Berlin Ges.m.b.H. iL D-Miinchen 50 % 25 EUR EUR DS
Sienna Hotel Sp. z o.0. PL-Warschau 50 % 81.930 PLN EUR H
Lanzarota Investments Sp.z 0.0.! PL-Warschau 50 % 5 PLN EUR H
AO Micos ? RU-St. Petersburg 44,02 %/100 % 43 RUB RUB IP

Erlauterungen:
1 Die Gesellschaft wurde im Geschéftsjahr liquidiert.
2 Ende 2021 wurden die Anteile an AO Micos von bisher 44,02 % auf 100 % aufgestockt und in der Folge vollkonsolidiert (vgl. die Erlauterungen unter Punkt 5.2.).

warimpex
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7.3.2. Finanzinformationen zu wesentlichen Gemeinschaftsunternehmen
Die unten angefiihrten Finanzinformationen entsprechen den Betrdgen von nach IFRS aufgestellten Jahresabschliissen der Ge-
meinschaftsunternehmen (Joint Ventures).

Sienna Hotel Sp. z 0.0. und
Lanzarota Sp. z 0.0. AO Micos

31.12.22 31.12.21 31.12.22 31.12.21

Zusammengefasste Bilanz:

Langfristige Vermdgenswerte 79.137 69.146 — —
Kurzfristige Vermogenswerte 4.523 4.299 — —
Summe Aktiva 83.660 73.444 — —
davon liquide Mittel 3.298 3.648 — —
Eigenkapital (3.105) (10.880) — —
davon Kapitaltransaktionen - — _ _
Langfristige Schulden 79.070 77.831 — —
Kurzfristige Schulden 7.696 6.493 — —
Summe Passiva 83.660 73.444 — —
davon langfristige finanzielle Verbindlichkeiten gem. IFRS 12 79.070 77.831 — —
davon kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten gem. IFRS 12 3.587 4.685 — —

2022 2021 2022 2021

Zusammengefasste Ergebnisrechnung:

Ertrage 23.390 12.592 — 8.739
Aufwendungen inkl. Bewertungsergebnis (15.615) (26.815) — (2.525)
Periodenergebnis 7.775 (14.224) — 6.214
Sonstiges Ergebnis — — — 709
Gesamtergebnis 7.775 (14.224) — 6.923

Im Periodenergebnis enthalten:

planmé&Bige Abschreibungen (5.174) (5.159) = -
Zinsertrage 30 — — 130
Zinsaufwendungen (3.180) (3.328) — (2.677)
Ertragsteueraufwand (oder -ertrag) — — — (1.572)

31.12.22 31.12.21 31.12.22 31.12.21

Uberleitung zum Buchwert der Beteiligung:

Nettoreinvermégen (3.105) (10.880) = -
Beteiligungsquote des Konzerns 50 % 50 % — —
Anteiliges Reinvermogen (1.553) (5.440) = -
Nicht zugewiesene Verlustanteile 1.553 5.440 — —

Nettoinvestition (=Buchwert) = — — _

warimpex
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7.3.3. Erlauterungen zu Joint Ventures
Die dargestellten wesentlichen Gemeinschaftsunternehmen
(Joint Ventures) werden wie folgt erldutert:

Sienna Hotel Sp. z 0.0. und

Lanzarota Investments Sp. z 0.0.:

Die Sienna Hotel Sp. z 0.0. (vormals: Lanzarota Investments Sp.
z 0.0. Sienna Hotel S.K.A.) pachtet das Hotel Intercontinental in
Warschau im operativen Leasing und betreibt dieses. Die Lanza-
rota Investments Sp. z 0.0. war geringfligig an der Lanzarota In-
vestments Sp. z 0.0. Sienna Hotel S.K.A. beteiligt und {ibte keine
wesentliche Geschiftstétigkeit aus. Im Geschéftsjahr wurde sie
liquidiert. Da diese Gesellschaften im Konzern gemeinsam be-
trachtet wurden, werden sie hier gemeinsam dargestellt.

AO Micos:

Der Konzern war bis Dezember 2021 tiber die Tochtergesell-
schaft AO Avielen A.G. an AO Micos mit 44,02 % beteiligt.
Aufgrund der Satzung, nach welcher fiir alle wesentlichen Ent-
scheidungen Einstimmigkeit vorgeschrieben ist, war die Ge-
sellschaft als Gemeinschaftsunternehmen zu Kklassifizieren,
welches ebenfalls nach der Equity-Methode bilanziert wurde.
Micos ist Eigentiimerin der Biirotiirme Jupiter 1 und 2 in St.
Petersburg und vermietet diese.

7.3.4. Zusammensetzung und Entwicklung Joint Ventures

Kapital- Aus-
Anteile leihungen Summe
Zusammensetzung zum 31.12.2021:
Nettoinvestitionen 1.909 — 1.909
Kumulierte Ergebnis-
zuweisungen (1.494) - (1.494)
(Periodenergebnis)
415 — 415
Zusammensetzung zum 31.12.2022:
Nettoinvestitionen 1.909 - 1.909
Kumulierte Ergebnis-
zuweisungen (1.498) - (1.498)
(Periodenergebnis)
410 — 410

Die Nettoinvestitionen umfassen die Anteile am Kapital der
Joint Ventures sowie Ausleihungen an Joint Ventures, deren
Abwicklung auf absehbare Zeit weder geplant noch wahr-
scheinlich ist. Anteilige Gewinne bzw. Verluste, soweit sie in
der Nettoinvestition Deckung finden, werden als zugewiesene
Ergebnisse zusitzlich erfasst. Dariiber hinaus wird ein allfilli-
ger Wertminderungsaufwand gem. IAS 28.40 berticksichtigt.

2022 2021

Entwicklung:

Buchwerte zum 1. Janner 415 5.077
Abgénge — (6.109)
Ausreichung (+) /

Ruckfihrung (-) von Darlehen €70 (49)
kapltalmertg Zinsertrage 47 49
aus ausgereichten Darlehen
Ergebniszuweisung aus
dem Periodenergebnis ) 1.135
Ergebniszuweisung aus

. : - 312
dem sonstigen Ergebnis

Buchwerte zum 31. Dezember 410 415
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7.3.5. Sonstige Angaben zu Joint Ventures

Die nachfolgende Tabelle enthélt zusammengefasste Finanzin-
formationen {iber die Nettoinvestitionen in Joint Ventures.
Die Betridge werden im Ausmafl der Beteiligung angegeben.

31.12.22 31.12.21

Anteil an den Vermdgenswerten
und Schulden der Joint Ventures:

Langfristige Vermdgenswerte 35.843 34.573
Kurzfristige Vermoégenswerte 2.279 2.163
Aktiva 38.123 36.736
Anteiliges Eigenkapital (1.142) (5.025)
Langfristige Schulden 35.387 38.507
Kurzfristige Schulden 3.878 3.255
Passiva 38.123 36.736

31.12.22 31.12.21

Uberleitung zum Buchwert:

Anteiliges Nettoreinvermégen (1.142) (5.025)
Nicht zugewiesene Verlustanteile 1.553 5.440
Nettoinvestition in Joint Ventures 410 415

(=Buchwert)

31.12.22 31.12.21

Aggregierte Angaben zu
Gemeinschaftsunternehmen,
die einzeln unwesentlich sind:

Nettoinvestition in Joint Ventures

(=Buchwert) AL 415

Anteil des Konzerns
am Periodenergebnis (5) 71
(fortgefiihrte Geschaftsbereiche)

Anteil des Konzerns

am Gesamtergebnis 5 1

Risiken iZm Anteilen an Gemeinschaftsunternehmen:
Die im Zusammenhang mit Joint Ventures eingegangenen Ga-
rantien und Haftungen werden unter Punkt 9.1.3. erldutert.

7.4. Andere Vermogenswerte

31.12.22 31.12.21

Zusammensetzung langfristig:

Gegebene Anzahlungen 64 247
Zur Besicherung von Garantien
hinterlegte Sperrdepots 2kl 1.078
Langfristige Forderungen
gegenliber Steuerbehdrden e 557
Langfristige Kaufpreisforderungen 351 464
Sonstige langfristige finanzielle 1 1
Vermogenswerte

1.782 2.347

Die {ibrigen oben ausgewiesenen finanziellen Vermdgenswerte
sind weder tiberfillig noch wertgemindert.

Zur Besicherung von Garantien hinterlegte Sperrdepots
betragen TEUR 696. Die Modalitéten entsprechen den tibli-
chen Vertragsbedingungen der jeweiligen Vertragspartner.
Das Sperrdepot betrifft hauptséchlich ein Depot fiir Mietga-
rantien flir das Hotel Intercontinental in Warschau.
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7.5. Latente Steuerabgrenzungen (Steueranspriiche und -schulden)
Die Zusammensetzung und Entwicklung der latenten Steuerabgrenzungen stellen sich wie folgt dar:

verfligbare latente davon angesetzte
Steueranspriiche latente Steueranspriiche
31.12.22 31.12.21 31.12.22 31.12.21
Zusammensetzung:
Unterschiede in den Sachanlagen und als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 650 391 252 202
Temporére Differenzen iZm Gesellschaftsanteilen 1.392 2.220 = —
Bewertungsunterschiede im kurzfristigen Vermogen — (6) = =
Unterschiede in der steuerlichen Behandlung von Sozialkapital 478 584 191 180
Bewertungsunterschiede in den Verbindlichkeiten und Riickstellungen 2.102 1.686 1.381 1.035
Aktivierung von steuerlichen Verlustvortragen 42.137 35.912 13.563 10.455
46.758 40.787 15.387 11.872
Saldierung gegentiiber derselben Steuerbehorde (13.721) (10.685)
1.666 1.187
latente Steuerschulden
31.12.22 31.12.21
Zusammensetzung:
Unterschiede in den Sachanlagen und als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (32.733) (22.256)
Bewertungsunterschiede im kurzfristigen Vermogen (17) (80)
Bewertungsunterschiede in den Verbindlichkeiten und in den Riickstellungen (802) (304)
(33.552) (22.640)
Saldierung gegeniber derselben Steuerbehérde 13.721 10.685
(19.831) (11.955)
latente Steueranspriiche latente Steuerschulden
2022 2021 2022 2021
Entwicklung:
Stand zum 1. Janner 1.187 978 (11.955) (8.679)
Konsolidierungskreisanderungen — — 252 (241)
Im sonstigen Ergebnis erfasste Verdnderung, davon: 285 76 519 (331)
Wéhrungsumrechnungen 285 76 SIS (238)
Neubewertung iZm Ubergang IAS 16 auf IAS 40 — - = (93)
Im Periodenergebnis erfasste Veranderung 194 133 (8.647) (2.705)
Stand zum 31. Dezember 1.666 1.187 (19.831) (11.955)

Nicht angesetzte latente Steueranspriiche iZm Gesellschaftsanteilen stammen zur Ginze aus Osterreich und verfallen nicht.

warimpex
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7.6. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
und sonstige Forderungen (kurzfristig)

31.12.22 31.12.21

Zusammensetzung:
Forderungen iZm Immobilien-

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie die Miet-
forderungen stellen sich hinsichtlich ihrer Filligkeiten wie
folgt dar:

31.12.22 31.12.21

Zusammensetzung:

und GesellschaftsverauBerungen e 125 weder tberfallig
Forderungen aus o 888 noch wertberichtigt 935 805
Lieferungen und Leistungen 30 Tage iiberfillig
. ) R 139 187
Forderungen gegenliber 6 6 nicht wertberichtigt
Joint Ventures 60 Tage tberfallig,
- . L 65 62
Forderungen gegeniiber nicht wertberichtigt
nahe stehenden = 23 90 Tage uberfallig, 52 6
Personen / Unternehmen nicht wertberichtigt
Zwischensumme Vertragssalden 120 Tage Uberfallig,
gem. IFRS 15 L2 1.042 nicht wertberichtigt e 17
Forderungen gegenliber >120 Tage Uberfallig,
Steuerbehdrden L 2.531 nicht wertberichtigt e /
Geleistete Anzahlungen 633 584 wertberichtigte Forderungen 198 174
Forderungen aus Mietverhaltnissen 425 195 1.517 1.257
Sonstige kurzfristige Forderungen 172 147
und Vermdgenswerte Die tibrigen unter dieser Position ausgewiesenen kurzfristigen
Forderungen aus Corona-Hilfen 348 910 finanziellen Vermogenswerte sind weder {iberfillig noch wert-
gemindert.
Rechnungsabgrenzungen 742 264
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind nicht ver-
4.873 5.673 zinst und haben im Allgemeinen eine Filligkeit von 10 bis 90

Betreffend kurzfristige Forderungen aus Corona-Hilfen wird
auf die Erlduterungen unter Punkt 3.4.2.) verwiesen.

Tagen.
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7.7. Finanzielle Vermogenswerte,
erfolgsneutral zum Fair Value bewertet

31.12.22 31.12.21

Entwicklung:

Buchwert zum 1. Janner 5.504 5.625
Folgebewertung (283) (121)
Buchwert zum 31. Dezember 5.221 5.504

Die Position betrifft eine 9,88 %ige Beteiligung an der Palais
Hansen Immobilienentwicklung GmbH. Die Gesellschaft ist
Eigentiimerin des Kempinski Hotels Palais Hansen. Da fiir
diese Beteiligung kein aktiver Markt besteht, basiert die Folge-
bewertung im Wesentlichen auf dem nach dem Discounted
Cashflow-Verfahren ermittelten beizulegenden Wert der Im-
mobilie, welcher aufgrund eines Bewertungsgutachtens ermit-
telt wurde.

Weitere Informationen zur Bewertung, zu den wesentlichen
Inputfaktoren und zu den Sensitivititen sind aus den Erldute-
rungen unter den Punkten 8.1.2. bis 8.1.4. ersichtlich.

7.8. Liquide Mittel

31.12.22 31.12.21

Zusammensetzung:

Kassenbestand 10 4

Guthaben bei Kreditinstituten 15.915 11.188
15.924 11.192

Die liquiden Mittel umfassen Zahlungsmittel sowie Zahlungs-
mitteldquivalente.

Der beizulegende Zeitwert fiir Zahlungsmittel und Zahlungs-
mitteldquivalente entspricht dem Buchwert.

Beziiglich Verfiigungsbeschrinkungen fiir liquide Mittel in
russischen Tochtergesellschaften wird auf die Erlduterungen
unter Punkt 3.4.1. (Auswirkungen des Konflikts in der Ukra-
ine) verwiesen.
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7.9. Eigenkapital

7.9.1. Grundkapital, Ergebnis je Aktie
Das Grundkapital der Gesellschaft ist in 54.000.000 nennbe-
tragslose Stiickaktien zerlegt und ist voll einbezahlt.

Zum Bilanzstichtag hilt wie im Vorjahr die Gesellschaft
1.939.280 Stiick eigene Aktien, welche zu einem Durch-

schnittskurs von EUR 1,54 je Aktie erworben wurden.

Die gewichtete durchschnittliche Anzahl der Stammaktien,
die im Zeitraum 1. Jinner bis 31. Dezember 2022 in Umlauf
waren, belduft sich wie im Vorjahr auf 52.060.720 Stiick.

2022 2021

Sttick Stlick
Zusammensetzung Aktien und potenzielle Aktien:
Stiickaktien 1. Janner bis 31. Dezember 54.000.000 54.000.000
abzuglich eigene Aktien -1.939.280 -1.939.280
gewichtete durchschnittliche Anzahl der Stammaktien 52.060.720 52.060.720

2022 2021

TEUR TEUR
Ergebnis je Aktie (bezogen auf die gewichtete durchschnittliche Anzahl):
Den Aktiondren des Konzerns zuzurechnendes Periodenergebnis:
unverwassert 42.839 12.274
Ergebnis je Aktie unverwassert = verwassert (in EUR) 0,82 0,24

Zum Bilanzstichtag bestanden wie im Vorjahr keine potenziell
genehmigten Aktien aus Wandelanleihen.

Bei der Berechnung des unverwisserten Ergebnisses je Aktie
wird das den Inhabern von Stammaktien des Mutterunterneh-
mens zuzurechnende Ergebnis durch die gewichtete durch-
schnittliche Anzahl von Stammaktien, die sich wihrend des
Jahres in Umlauf befinden, geteilt. Dies entspricht auch dem
verwisserten Ergebnis je Aktie.

Gemif$ den Bestimmungen des Aktiengesetzes bildet der nach
Osterreichischen Rechnungslegungsvorschriften aufgestellte
Jahresabschluss der Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG
zum 31. Dezember 2022 die Grundlage fiir eine Dividenden-
ausschiittung.

Dieser Jahresabschluss weist fiir das Geschiftsjahr 2022 einen
Jahresiiberschuss von TEUR 16.292 aus. Unter Bertiicksichti-
gung des Ergebnisvortrags ergibt sich zum 31.12.2022 ein Bi-
lanzgewinn in H6éhe von TEUR 9.567. Dieser wird auf neue
Rechnung vorgetragen.

7.9.2. Angaben zur Kapitalsteuerung

Fiir Zwecke der Kapitalsteuerung auf Konzernebene wird das
im Konzernabschluss ausgewiesene Eigenkapital herangezo-
gen. Vorrangiges Ziel der Kapitalsteuerung des Konzerns ist es
sicherzustellen, dass zur Unterstiitzung seiner Geschéftstétig-
keit und zur Maximierung des Shareholder Values eine gute
Eigenkapitalquote aufrechterhalten wird.

Der Konzern unterliegt keinen satzungsméfiigen oder exter-
nen Kapitalerfordernissen. Gesetzliche Anforderungen beste-
hen nur hinsichtlich Grundkapital und gesetzlichen Riicklagen
und werden zur Génze erfiillt.

Der Konzern tiberwacht sein Kapital mithilfe der Eigenkapi-
talquote, welche zwischen 20 % und 40 % liegen sollte.

Zum Bilanzstichtag lag die Eigenkapitalquote des Konzerns
bei 37,4 % (Vorjahr: 32,1 %) und damit in der erwiinschten
Bandbreite.

31.12.22 31.12.21

Ermittlung Eigenkapitalquote

Konzern:
Eigenkapital 170.289 124.717
Fremdkapital 284.779 263.401
Bilanzsumme 455.068 388.118
Eigenkapitalquote in % 37,4 % 32,1 %
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7.9.3 Riicklagen
Im Eigenkapital sind folgende Riicklagen des Konzerns vorge-
sehen:

Neubewertungsriicklage:

In der Neubewertungsriicklage werden Neubewertungsergeb-
nisse von Sachanlagen erfasst, bevor sie zu den als Finanzin-
vestitionen gehaltene Immobilien umgeliedert wurden..

Riicklage fiir Wahrungsumrechnung:
Kumulierte Kursdifferenzen, welche sich aus der Umrechnung
von in Fremdwidhrung aufgestellten Jahresabschliissen von

Tochterunternehmen ergeben, deren funktionale Wéhrung
nicht der Euro ist, werden in der Riicklage fiir Wahrungsum-
rechnung erfasst.

IAS 19-Riicklage:

Die IAS 19-Riicklage betrifft kumulierte im sonstigen Ergeb-
nis erfasste Verdnderungen von Neubewertungen von nach
TAS 19 erfassten Verpflichtungen fiir Leistungen nach oder aus
Anlass der Beendigung des Arbeitsverhéltnisses. Diese Riick-
lage wird in kiinftigen Perioden nicht in den Gewinn oder Ver-
lust umgegliedert.

Die Entwicklung der jeweiligen Riicklagen sowie die Analyse des sonstigen Ergebnisses je Eigenkapitalbestandteil stellt sich wie
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folgt dar:
Neu- Riicklage
bewertungs- Wahrungs- IAS 19
riicklage umrechnung Rucklage

Entwicklung 2021:

Stand zum 1. Janner 1.239 (16.819) (2.117) (17.697)

Konsolidierungskreisanderungen — (16) - (16)

Umgliederung IAS 19-Ricklage — — 1.364 1.364
Sonstiges Ergebnis 586 3.702 (466) 3.822
Sonstiges Ergebnis Joint Ventures — 281 — 281
(Latente) Steuern (93) (162) — (255)

Summe sonstiges Ergebnis 493 3.821 (466) 3.848

Stand zum 31. Dezember 1.732 (13.013) (1.219) (12.500)

Entwicklung 2022:

Stand zum 1. Janner 1.732 (13.013) (1.219) (12.500)
Sonstiges Ergebnis — 1.859 332 2.191
(Latente) Steuern — 804 — 804

Summe sonstiges Ergebnis - 2.663 332 2.995

Stand zum 31. Dezember 1.732 (10.351) (886) (9.505)

Das auf die nicht beherrschenden Anteile entfallende sonstige Ergebnis in Héhe von TEUR -4 (Vorjahr: TEUR 219) betrifft Wih-
rungsumrechnungen, auf welche wie im Vorjahr keine latenten Steuern entfallen.
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7.10. Finanzverbindlichkeiten

Unter Finanzverbindlichkeiten werden im Folgenden der Kon-
zernfinanzierung dienende verzinsliche Verbindlichkeiten —
im Wesentlichen Anleihen und Kredite von Finanzinstituten
oder Unternehmen — zusammengefasst. Diese entsprechen
nicht den finanziellen Verbindlichkeiten iSd IAS 32, welche
unter Punkt 8.1.1. gesondert dargestellt werden.

7.10.1. Anleihen

31.12.22 31.12.21

Zusammensetzung:

Anleihe 09/2018 — 09/2025 5.417 7.221
Anleihe 05/2022 — 05/2025 7.210 —
davon langfristig 10.785 5.360
davon kurzfristig 1.842 1.861

Im September 2018 wurde eine Anleihe mit einem Nominale
in Héhe von TEUR 9.000 begeben (Anleihe 09/2018 —
09/2025). Die Anleihe wird ab September 2021 jihrlich mit
je TEUR 1.800 getilgt; der Zinssatz betrégt 2,79 % und ist
jahrlich nachschiissig zu bezahlen.

Im Mai 2022 wurden eine weitere fix verzinsliche Anleihe
mit Laufzeit bis 05/2025 begeben. Die Tilgung ist endfillig,
die Zinsen betragen 6,3 % und sind jéhrlich zu entrichten. Die
Anleihe wurde zur Finanzierung des Ankaufs und der Revita-
lisierung der Biiroimmobilie Red Tower in E6dz aufgenom-
men (vgl. Punkt 7.1.1.).

Bei der Bilanzierung der Anleihen wurden anteilige Transak-
tionskosten entsprechend der Effektivzinsmethode beriick-
sichtigt.

7.10.2. Andere Finanzverbindlichkeiten (Kredite)

31.12.22 31.12.21

Zusammensetzung
langfristige Kredite:

Projektkredite 196.065 187.885

Kredite von

Minderheitsgesellschaftern 2 173

Sonstige Kredite 7.337 1.507
203.630 189.565

Zusammensetzung

kurzfristige Kredite:

Projektkredite 10.688 8.514

Kontokorrent- und

Betriebsmittelkredite 1a:25ie 17.676

Sonstige Kredite 1.333 995

26.577 27.185
Gesamtsumme Kredite 230.206 216.750

Betreffend Filligkeiten der Projektkredite wird auf die Erldu-
terung unter Punkt 8.2.4. verwiesen.
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7.10.3. Zusammenfassung Verbindlichkeiten aus der Finanzierungstitigkeit
Die Entwicklung und Zusammensetzung der Verbindlichkeiten aus der Finanzierungstitigkeit (verzinsliche Finanzverbindlichkei-
ten), bestehend aus Anleihen (Punkt 7.10.1.) und anderen Finanzverbindlichkeiten (Punkt 7.10.2.), stellen sich wie folgt dar:

Betriebs- Darlehenvon Leasing-
Projekt- mittel- Minderheiten verbindlich-
kredite kredite Anleihen & Sonstige keiten

Entwicklung 2021:

Stand zum 1. Janner 138.639 17.629 9.026 10.902 1.926 178.122
Kreditaufnahme (Cashflow) 79.936 728 — - - 80.664
Tilgung (Cashflow) (53.266) (681) (1.800) (1.947) (230) (57.924)
Veranderung kumulierte Zinsen 313 — (5) 52 40 399
Konzernkreisdnderungen 28.856 — — (561) 28.295
Wechselkursdnderungen 1.922 — — 911 11 2.843
Sonstige Anderungen - - — (6.681) 416 (6.265)
Stand zum 31. Dezember 196.399 17.676 7.221 2.675 2.163 226.134
davon kurzfristig (féllig < 1 Jahr) 8.514 17.676 1.861 995 314 29.360
davon langfristig (fallig > 1 Jahr) 187.885 — 5.360 1.680 1.849 196.774
Entwicklung 2022:

Stand zum 1. Janner 196.399 17.676 7.221 2.675 2.163 226.134
Kreditaufnahme (Cashflow) 32.814 1.122 7.700 6.557 — 48.194
Tilgung (Cashflow) (27.343) (4.242) (1.800) (910) (349) (34.644)
Verénderung kumulierte Zinsen (362) — (494) 255 33 (569)
Wechselkursdnderungen 5.245 — — 320 (8) B.SE7
Sonstige Anderungen — — — — 298 298
Stand zum 31. Dezember 206.753 14.556 12.627 8.897 2.136 244.970
davon kurzfristig (fallig < 1 Jahr) 10.688 14.556 1.842 1.333 400 28.819
davon langfristig (féllig > 1 Jahr) 196.065 - 10.785 7.565 1.737 216.151

Finanzverbindlichkeiten in Hohe von insgesamt TEUR
216.309 (Vorjahr: TEUR 204.849) sind durch Grundstiicke
und Gebdude hypothekarisch besichert. Davon betreffen
TEUR 10.420 (Vorjahr: TEUR 13.083) Sachanlagen und
TEUR 164.283 (Vorjahr: TEUR 159.200) als Finanzinvesti-
tion gehaltene Immobilien.

Im Geschiftsjahr wurde die Finanzierung des Hotels in St.
Petersburg umfinanziert und auf Rubel als Kreditwihrung
umgestellt (in Kreditaufnahme und Tilgung enthalten). Wei-
tere Kreditziehungen betreffen die Projektkredite fiir den
Bau des Avior Towers sowie des Mogilska 35 Offices. Neben
laufenden Riickzahlungen und der Umfinanzierung wurde in
Vorbereitung des Verkaufs (vgl. Punkt 5.1.) auch der Projekt-
kredit fir Hamzsa Office riickgezahlt.

Weiters nahm der Konzern eine Anleihe mit dreijdhriger Lauf-
zeit fiir den Ankauf der Biiroimmobilie Red Tower in E6dz (vgl.
Punkt 7.1.1.) sowie ein Schuldscheindarlehen mit zweijéhriger
Laufzeit auf.

Die Kreditaufnahmen sowie die Kredittilgungen bei den Pro-
jektkrediten im Vorjahr ergaben sich zum Grofiteil aus Umfi-
nanzierungen von jeweils einer Immobilie in £6dz und in Bu-
dapest. Dartiber hinaus wurden 2021 Kreditmittel fiir den Bau
des Avior Tower I in St. Petersburg sowie fiir die Hotelrenovie-
rung in Darmstadt gezogen. Die Konzernkreisinderungen im
Vorjahr betrafen den Projektkredit fiir die Biirotlirme Jupiter
in St. Petersburg sowie ein nunmehr vollkonsolidiertes Darle-
hen.
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7.10.4. Zinskonditionen zu Finanzverbindlichkeiten

31.12.22 31.12.21

Verzinslichkeit Finanzverbindlichkeiten:

fix verzinslich 197.605 173.904

variabel verzinslich 47.364 52.230
244.970 226.134

Verzinslichkeit in Prozent:

fix verzinslich 81 % 77 %

variabel verzinslich 19% 23%

2022 2021

Bandbreite der variablen Verzinsung fiir: Basis Aufschlag Aufschlag

e Kontokorrent-/Betriebsmittelkredite 3M-EURIBOR 225-25% 2,25%
3M-LIBOR n/a 2,50 %

e Projektkredite 3M-EURIBOR 225-26% 13-2,75%
1M-EURIBOR 1,3-2,75% 1,85 %
1M-WIBOR 2,80 % 2,80 %
Key Rate Russland 2,40 % 2,40 %

Die Bandbreiten fiir die zum Bilanzstichtag bestehenden fix
verzinslichen Finanzverbindlichkeiten liegen zwischen 2 %
und 12,1 % (Vorjahr: 2 % und 9,13 %).

7.11. Derivative Finanzinstrumente

In Zusammenhang mit der Projektfinanzierung des Avior To-
wers in St. Petersburg wurde eine Floor-/Cap-Vereinbarung
getroffen, die fiir den Zeitraum der variablen Kreditverzinsung
bis Dezember 2023 das Zinsinderungsrisiko begrenzt.

Hinsichtlich der Marktwerte der verzinslichen Finanzver-
bindlichkeiten wird auf die Erlduterungen unter Punkt 8.1.1.
verwiesen.

7.12. Sonstige langfristige Verbindlichkeiten

31.12.22 31.12.21

Zusammensetzung:
Verbindlichkeiten gegeniiber

Joint Ventures SHEEE 3.668
Erhaltene Kautionen 3.113 2.398
Haftriicklasse 1.669 1.205

8.408 7.271
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7.13. Riickstellungen

Die Riickstellungen betreffen das Sozialkapital sowie sonstige Riickstellungen. Bei den Riickstellungen betreffend Sozialkapital

handelt es sich um langfristige Riickstellungen.

7.13.1. Riickstellungen fiir Sozialkapital (Erlauterung Punkt 3.13.)

freiwillige

Zusagen fiir Anspriiche aus
Pensions- Jubildums-
leistungen Abfertigungen geldern

Entwicklung 2021:

Stand zum 1. Jénner 2.363 2.190 148 4.700
Abfertigungsaufwand - (133) — (133)
Planabgeltung (2.363) — — (2.363)
Laufender Dienstzeitaufwand — 62 12 74

Im Personalaufwand erfasste Verinderung (2.363) (71) 12 (2.422)
Versicherungsmathematische Ergebnisse

aus Anderungen finanzieller Annahmen (84) — (84)
Sonstige (erfahrungsbedingte Berichtigungen) 550 — 550

Im sonstigen Ergebnis erfasste Neubewertungen 466 — 466

Zinsaufwand 9 1 11

Stand zum 31. Dezember 2.593 161 2.754

Entwicklung 2022:

Stand zum 1. Janner 2.593 161 2.754
Abfertigungsaufwand (193) — (193)
Laufender Dienstzeitaufwand 78 17 95

Im Personalaufwand erfasste Verinderung (115) 17 (98)
Versicherungsmathematische Ergebnisse

aus Anderungen finanzieller Annahmen (398) — (398)
Sonstige (erfahrungsbedingte Berichtigungen) 65 — 65

Im sonstigen Ergebnis erfasste Neubewertungen (332) - (332)

Zinsaufwand 19 1 20

Stand zum 31. Dezember 2.165 179 2.344

Drei Vorstandsmitglieder verfligten zum Bilanzstichtag {iber
verbindliche Pensionszusagen. Im Jahr 2021 wurden die Pen-
sionszusagen neu gefasst und in der Folge als beitragsorientiert
statt wie bisher als leistungsorientiert klassifiziert. Daher ist
keine Pensionsriickstellung mehr auszuweisen. Die Aufldsung
der Riickstellung wird, saldiert mit der Ausbuchung der Riick-
deckungsversicherung, im Personalaufwand 2021 gezeigt.
Details sind unter den Transaktionen mit Vorstinden unter
Punkt 9.3.2.3. ersichtlich.

Die Ermittlung der verbliebenen Riickstellungsbetréige erfolgt
nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren (Projected-Unit-
Credit-Methode). Der beriicksichtigte Gehaltstrend wurde
mit 4 % (Vorjahr: 2,75 %) fiir die Abfertigungs- und Jubildums-
geldanspriiche angenommen. Den Berechnungen liegt ein Dis-
kontierungszinssatz von 3,75 % (Vorjahr: 0,8 %) zugrunde. Als
Rechnungsgrundlage dienen wie im Vorjahr die aktuellen Ta-
bellen AVO 2018-P fiir Angestellte. Die durchschnittlichen
Laufzeiten der Verpflichtungen betragen fiir die Abfertigun-
gen 9,5 Jahre (Vorjahr: 10,6 Jahre).
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die Sensitivitit der Nettobarwerte der Verpflichtungen bei nach verniinftigem Ermessen grundsétz-

lich moglichen Anderungen der wesentlichen Inputparameter. Alle anderen Variablen bleiben konstant.

Veranderung des
versicherungs- Nettobarwerts fiir
mathematische Annahme mogliche Anderung Abfertigungen

Sensitivitatsanalyse 2021

Diskontierungszinssatz +1 Prozentpunkt (249)
Diskontierungszinssatz -1 Prozentpunkt 298
Gehaltserhéhung +0,5 Prozentpunkte 137
Gehaltserh6hung -0,5 Prozentpunkte (127)

Sensitivititsanalyse 2022

Diskontierungszinssatz +1 Prozentpunkt (182)
Diskontierungszinssatz -1 Prozentpunkt 217
Gehaltserh6hung +0,5 Prozentpunkte 102
Gehaltserh6hung -0,5 Prozentpunkte (95)

7.13.2. Sonstige Riickstellungen

kurzfristig langfristig Summe
Entwicklung 2021:
Stand zum 1. Janner 2.241 — 2.241
Inanspruchnahme (195) — (195)
Zufiihrung 1.055 - 1.055
Auflésung (159) — (159)
Stand zum 31. Dezember 2.942 — 2.942
Entwicklung 2022:
Stand zum 1. Jénner 2.942 - 2.942
Inanspruchnahme (1.562) — (1.562)
Auflésung (1.282) — (1.282)
Stand zum 31. Dezember 98 — 98

Zuvor gebildete Riickstellungen in Zusammenhang mit moglichen Forderungen betreffend vom Konzern abgegebene Garantien
wurden im Geschiftsjahr in Anspruch genommen bzw. konnten aufgeldst werden (vgl. Punkt 9.1.).
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7.14. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
und sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

31.12.22 31.12.21

Zusammensetzung:
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 2t 5.601
Sonstige Verbindlichkeiten 1.828 2.151
Verbindlichkeit aus Erwerb 1.750
von Gesellschafterdarlehen B ’
Erhaltene Anzahlungen Hotels 85 19
Erhaltene Anzahlungen sonstige 703 586
Erhaltene Kautionen 876 560
Haftriicklasse 99 204
Verbindlichkeiten gegeniiber nahe
stehenden Unternehmen / Personen Z2EL 551
Ve.rbmdllchkelten gegenlber 489 473
Joint Ventures

9.048 11.894

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind Verbindlichkeiten
aus Steuern in Hohe von TEUR 856 (Vorjahr: TEUR 742),
Verbindlichkeiten gegeniiber Sozialversicherungstrigern in
Hohe von TEUR 108 (Vorjahr: TEUR 146) sowie offene Ur-
laubsanspriiche in Héhe von TEUR 248 (Vorjahr: TEUR 373)
enthalten.

Die erhaltenen Anzahlungen im Hotelsegment fallen nach
IFRS 15 unter die Vertragsverbindlichkeiten und reprisentie-
ren kiinftige Leistungsverpflichtungen. Zu Beginn des Ge-
schiftsjahres bestanden Leistungsverpflichtungen iSd IFRS 15
in Hohe von TEUR 19, welche im Geschiftsjahr erfiillt wur-
den. Die daraus resultierenden Umsétze betreffen die Hotel-
umsétze (vgl. Punkt 6.1.). Am Ende des Geschiftsjahres beste-
hen Leistungsverpflichtungen in Héhe von TEUR 35, welche
ebenfalls innerhalb eines Jahres zu erfiillen sind.

Betreffend Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen
und Personen inklusive Joint Ventures wird auf die Erldute-
rungen unter Punkt 9.3.2. verwiesen.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind nicht
verzinslich und haben gewdhnlich eine Filligkeit von 10 bis 60
Tagen. Steuerschulden und Verbindlichkeiten gegeniiber Sozi-
alversicherungstriagern sind nur im Verzugsfall verzinslich. Sie
haben im Normalfall eine Filligkeit von 30 Tagen. Sonstige
Verbindlichkeiten sind nicht verzinslich.
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[08] Angaben zu Finanzinstrumenten, zum beizulegenden Zeitwert und zum Finanzrisikomanagement

8.1. Finanzinstrumente und beizulegender Zeitwert (IFRS 7 und IFRS 13)

8.1.1. Buchwerte und beizulegende Zeitwerte nach Klassen und Bewertungskategorien

Nachstehend erfolgt die Angabe der Buchwerte und beizulegenden Werte fiir Finanzinstrumente sowie fiir Vermogenswerte und
Schulden, die zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, gegliedert nach Klassen.

Bewertungskategorie beizulegender beizulegender

nach IFRS 9 oder IFRS 13 Buchwert Zeitwert Buchwert Zeitwert
anderen IFRS Stufe 31.12.22 31.12.22 31.12.21 31.12.21

Aktiva — Klassen

IAS40  Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Bestand) 3 336.835 336.835 257.555 257.555
IAS40  Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Entwicklung) 3 51.628 51.628 67.042 67.042
FVTPL  Andere finanzielle Vermégenswerte — Derivat 3 85 85 399 399
FAAC Sonstige andere finanzielle Vermogenswerte 1.048 1.048 1.543 1.543
FVOCI  Finanzielle Vermdgenswerte, erfolgsneutral zum Fair Value bewertet 3 5.221 5.221 5.504 5.504

Sonstige langfristige Vermégenswerte 39.264 39.071

Summe langfristige Vermoégenswerte 434.081 371.114
FAAC Forderungen 1.623 1.623 1.384 1.384
FAAC Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 15.924 15.924 11.192 11.192

Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 3.439 4.428

Summe kurzfristige Vermdgenswerte (inkl. IFRS 5) 20.986 17.004

Summe Vermogenswerte 455.068 388.118

Passiva — Klassen

FLAC Anleihen fix verzinslich 3 10.785 10.785 5.360 5.521
FLAC Kredite fix verzinslich 3 173.151 150.852 152.539 154.583
FLAC Kredite variabel verzinslich 3 30.478 33.032 37.026 37.489
FLAC Leasingverbindlichkeiten 1.737 n/a 1.849 n/a
FLAC Sonstige Verbindlichkeiten langfristig 6.020 6.020 5.466 5.466

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 24.604 16.577

Summe langfristige Verbindlichkeiten 246.775 218.817
FLAC Anleihen fix verzinslich 3 1.842 1.779 1.861 1.879
FLAC Kredite fix verzinslich 3 9.691 9.031 11.982 11.895
FLAC Kredite variabel verzinslich 3 16.886 16.146 15.203 15.231
FLAC Leasingverbindlichkeiten 400 n/a 314 n/a
FLAC  Verbindlichkeiten sonstige 7.098 7.098 10.029 10.029

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 2.087 5.195

Summe kurzfristige Verbindlichkeiten (inkl. IFRS 5) 38.004 44.584

Summe Verbindlichkeiten 284.779 263.401

31.12.22 S22

Zusammenfassung Buchwerte nach Kategorien finanzieller Vermégenswerte und Verbindlichkeiten:

FAAC Financial Assets at Amortized Costs (finanzielle Vermogenswerte zu fortgefihrten Anschaffungskosten) 18.595 14.119
FVOCI  at Fair Value through Other Comprehensive Income (erfolgsneutral zum Fair Value bewertet) 5.221 5.504
FLAC Financial Liabilities at Amortized Costs (finanzielle Verbindlichkeiten zu fortgefiihrten Anschaffungskosten) (258.088) (241.629)
FVTPL  at Fair Value Through Profit and Loss (erfolgswirksam zum Fair Value bewertet) 85 399
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Die beizulegenden Zeitwerte wurden wie folgt ermittelt:

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden nach
dem Modell des beizulegenden Zeitwerts nach IAS 40 bilan-
ziert. Bei der Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte werden
je nach Entwicklungsstufe der jeweiligen Immobilie die Invest-
ment- bzw. die DCF-Methode, das Residualwertverfahren
oder die Vergleichswertmethode herangezogen (vgl. die Erldu-
terungen zu den wesentlichen Ermessensentscheidungen und
Schitzungen unter Punkt 3.4.3.1.).

Der beizulegende Wert der fix verzinslichen finanziellen Ver-
mogenswerte (Fair Value-Stufe 3) wurde analog zur Vorgangs-
weise bei der Ermittlung der beizulegenden Werte der Finanz-
verbindlichkeiten ermittelt. Die Buchwerte der liquiden Mittel
sowie der kurzfristigen Forderungen und Verbindlichkeiten
entsprechen aufgrund der kurzen Laufzeiten nahezu den bei-
zulegenden Werten. Gleiches gilt fiir die anderen finanziellen
Vermogenswerte aufgrund ihrer Zinsstruktur.

Zur Bestimmung des beizulegenden Zeitwertes der erfolgs-
neutral zum Fair Value bewerteten finanziellen Vermdgens-
werte wird auf die Ausfiihrungen unter Punkt 7.7. sowie auf
Punkt 8.1.3. verwiesen.

Der beizulegende Zeitwert fiir Anleihen und Kredite der Fair
Value-Stufe 3 wurde ermittelt, indem die kiinftigen Zah-
lungsstrome mit den zum Bilanzsstichtag geschétzten kon-
zernspezifischen Zinssdtzen fiir Neufinanzierungen unter
Einbeziehung des eigenen Kreditrisikos abgezinst wurden.

Die tibrigen Derivate betreffen Zinsober- bzw. — untergrenzen
und werden von den Kreditinstituten, mit welchen die deriva-
tiven Geschéfte abgeschlossen wurden, nach anerkannten Be-
wertungsmodellen bewertet. Das Nichterfiillungsrisiko der
Vertragspartner bzw. das eigene Kreditrisko werden als unwe-
sentlich eingestuft und daher nicht gesondert berticksichtigt.

8.1.2. Uberleitung Stufe-3-Bewertung (wiederkehrende
Bemessung des beizulegenden Zeitwerts)

Die Entwicklung der wiederkehrend zum beizulegenden Zeit-

wert bemessenen Aktiva und Passiva stellt sich wie folgt dar:

2022 2021

Entwicklung Vermdgenswerte:

Buchwerte zum 1. Janner 330.500 256.962
Zugénge (inkl. Umgliederung 31.611 67.285
von Sachanlagen)

Abgange (10.284) (37)
Bewertungsergebnis

Gewinn- und Verlustrechnung S 020 686
Sonstiges Ergebnis 5.923 5.602
Buchwerte zum 31. Dezember 393.769 330.500

Das Bewertungsergebnis in der Gewinn- und Verlustrechnung
betrifft wie im Vorjahr als Finanzinvestition gehaltene Immo-
bilien und ist in der Position Abschreibungen und Wertéinde-
rungen enthalten. Das Bewertungsergebnis im sonstigen Er-
gebnis betrifft wie im Vorjahr hauptséchlich das Ergebnis aus
Wihrungsumrechnungen sowie in geringem Ausmafl die
Wertidnderungen von erfolgsneutral zum Fair Value bewerte-
ten finanziellen Vermdgenswerten. Dabei handelt es sich je-
weils um nicht realisierte Wertdnderungen.

2022 2021

Entwicklung Verbindlichkeiten:

Buchwerte zum 1. Jénner — 320

Bewertungsergebnis

Gewinn- und Verlustrechnung B (320)

Buchwerte zum 31. Dezember — -

Die wiederkehrende Bemessung zum beizulegenden Wert
(Fair Value) betrifft eine Zinsabsicherung (Floor/Cap) in Zu-
sammenhang mit der Projektfinanzierung Avior Tower (vgl.
die Erlduterungen zu den derivativen Finanzinstrumenten un-
ter Punkt 7.11.). Bei dem in der Gewinn- und Verlustrechnung
gebuchten Betrag handelt es sich um ein nicht realisiertes und
nicht zahlungswirksames Bewertungsergebnis.
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8.1.3. Bewertungsverfahren und Inputfaktoren (wiederkehrende Bemessung des beizulegenden Zeitwerts)
Nachfolgend werden die Bewertungsverfahren und Inputparameter der wiederkehrend zum beizulegenden Zeitwert bemessenen
Finanzinstrumente dargestellt:

Stufe Klassen Bewertungsverfahren  wesentliche Inputfaktoren

Finanzielle Vermogenswerte,

erfolgsneutral zum Fair Value bewertet einkommensbasiert Cashflows, Kapitalisierungszinssatz

Im Geschéftsjahr fand keine Anderung der Bewertungstechnik statt.

Im Folgenden werden quantitative Informationen {iber bedeutende nicht beobachtbare Inputfaktoren, die bei der Bemessung des
beizulegenden Zeitwerts gemacht wurden, angegeben.

Stufe Klasse wesentliche Inputfaktoren 2022 2021
3 Finanzielle Vermogenswerte, Kapitalisierungszinssatz 4,15 % 3,50 %
erfolgsneutral zum Fair Value bewertet P & ! ° ! °
3 Finanzielle Vermogenswerte, Cashflow (year one) in TEUR 3.638 3.323

erfolgsneutral zum Fair Value bewertet

8.1.4. Sensitivitatsanalyse bei Veranderungen von nicht beobachtbaren bedeutenden Inputfaktoren (wiederkehrende Bemessung)
Im Folgenden werden quantitative Informationen tiber bedeutende nicht beobachtbare Inputfaktoren, die bei der Bemessung des
beizulegenden Zeitwerts von Finanzinstrumenten herangezogen wurden, angegeben.

Ergebnisverdnderung

vor Steuern
Stufe Inputfaktor Anderung der Annahme 2022 2021

3 Finanzielle Vermogenswerte, erfolgsneutral zum Fair Value bewertet:

Kapitalisierungszinssatz + 50 bps -877 -1.027
Kapitalisierungszinssatz -50 bps 1.097 1.347
Cashflow (year one) +5% 531 528
Cashflow (year one) -5% -531 -528
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8.1.5. Nettoergebnisse aus Finanzinstrumenten

Im Folgenden werden Angaben zu den mit den Finanzinstrumenten in Zusammenhang stehenden Ertrags- und Aufwandsposten

sowie Gewinnen und Verlusten je nach Bewertungskategorien gemacht:

Bewertungskategorien nach IFRS 9

FVTPL FAAC FVOCI FLAC Summe
Geschéaftsjahr 2021:
Dotierung / Auflésung Wertberichtigungen (1) (1)
Zins- und sonstiger Finanzertrag 628 628
Gewinn aus Ausbuchung Verbindlichkeit 7.191 7.191
Zinsaufwand (8.458) (8.458)
nicht realisiertes Bewertungsergebnis 407 407
realisiertes Bewertungsergebnis 324 324
Ergebnis Wechselkursanderungen 1.008 1.008
Nettoperiodenergebnis 731 627 - (259) 1.100
nicht realisiertes Bewertungsergebnis Eigenkapital (121) (121)
Nettoergebnis Gesamtergebnisrechung 731 627 (121) (259) 979
FVTPL FAAC FVOCI FLAC Summe
Geschaftsjahr 2022:
Dotierung / Auflésung Wertberichtigungen (33) (33)
Zins- und sonstiger Finanzertrag 500 500
Zinsaufwand (12.728) (12.728)
nicht realisiertes Bewertungsergebnis (1.120) (1.120)
Ergebnis Wechselkursénderungen 3.885 3.885
Nettoperiodenergebnis (1.120) 466 — (8.842) (9.496)
nicht realisiertes Bewertungsergebnis Eigenkapital (283) (283)
Nettoergebnis Gesamtergebnisrechung (1.120) 466 (283) (8.842) (9.779)

Alle erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewerteten
Finanzinstrumente wurden beim erstmaligen Ansatz entspre-
chend eingestuft.

Wertinderungen der erfolgsneutral zum Fair Value bewerteten
Finanzinstrumente (FVOCI) werden im sonstigen Ergebnis
ohne zukiinftige Umgliederung in die Gewinn- und Verlust-
rechnung verbucht. Im Vorjahr angefallene Wertdnderungen
der erfolgsneutral zum Fair Value bewerteten Finanzinstru-
mente (FVOCI) betrafen ebenfalls das sonstige Ergebnis.

8.2. Finanzrisikomanagement

Das Ziel des Konzerns im Zusammenhang mit dem Finanzrisi-
komanagement ist es, Risiken unter Beachtung der damit ver-
bundenen Kosten mdglichst zu minimieren. Eine detaillierte
Beschreibung der fiir den Konzern wesentlichen finanziellen
Risiken und des damit verbundenen Finanzrisikomanage-
ments (qualitative Angaben zu Finanzrisiken) erfolgt im Kon-
zernlagebericht unter der Risikoberichterstattung (,,Wesentli-
che Risiken und Ungewissheiten, denen der Konzern ausgesetzt
ist und die Risikosteuerung®).

Nachfolgend werden Angaben zu den quantitativen Risiken in
Verbindung mit Finanzinstrumenten gemacht.
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8.2.1. Zinsdnderungsrisiko
Im Konzern wird ein risikoorientiertes Verhéltnis von fest- und variabel verzinslichen Finanzverbindlichkeiten angestrebt.

Zum Bilanzstichtag waren rund 81 % (Vorjahr: 77 %) der Finanzverbindlichkeiten des Konzerns festverzinslich und unterliegen kei-
nem Zinsénderungsrisiko. Details zu den Zinskonditionen der variabel verzinslichen Finanzverbindlichkeiten sind aus den Erldu-
terungen unter Punkt 7.10.4. ersichtlich.

Sensitivitit von Zinssatzinderungen:
Die nachfolgende Tabelle zeigt die Sensitivitit des Konzernergebnisses vor Steuern gegeniiber einer nach verniinftigem Ermes-

sen grundsitzlich moglichen Anderung der wesentlichen Marktzinssitze (auf Grund der Auswirkung auf variabel verzinsliche
Darlehen). Alle anderen Variablen bleiben konstant.

Erh6éhung Auswirkung auf das Verminderung Auswirkung auf das
in Basispunkten Ergebnis vor Steuern in Basispunkten Ergebnis vor Steuern
2021
3M-EURIBOR +50 (254) -50 254
2022
3M-EURIBOR +50 (227) -50 227

Zinsdnderungsrisiko Finanzverbindlichkeiten:
Folgende Ubersicht zeigt die variabel verzinslichen Finanzverbindlichkeiten des Konzerns, die einem Zinsinderungsrisiko unter-

liegen, nach vertraglich festgelegter Filligkeit:

tber funf
Jahre
31.12.2021:
Projektkredite 1.530 1.729 1.747 1.768 1.757 29.851 38.383
Betriebsmittel-/ Kontokorrentkredite 13.434 — - — — — 13.434
Sonstige 413 413

15.377 1.729 1.747 1.768 1.757 29.851 52.230

tber funf

Jahre  Summe

31.12.2022:

Projektkredite 1.214 1.229 1.247 1.234 1.209 25.333 31.465
Betriebsmittel-/ Kontokorrentkredite 14.556 - — — — - 14.556
Sonstige 471 — — — — — 471

16.241 1.229 1.247 1.234 1.209 25.333 46.491




8.2.2. Wihrungsrisiko
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Die Wihrungsstruktur der Finanzverbindlichkeiten im Konzern setzt sich wie folgt zusammen:

RUB PLN EUR Summe
31.12.2021:
in Fremdwahrung 6.827.317 2.590
in EUR 81.210 563 144.361 226.134
31.12.2022:
in Fremdwahrung 6.641.026 2.245
in EUR 87.780 479 156.711 244.970

Sensitivitit Konzernergebnis:

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Sensitivitéit des Konzernergebnisses vor Steuern gegeniiber einer nach verniinftigem Ermessen

moglichen Wechselkurséinderung der jeweiligen Fremdwihrung gegeniiber dem EUR. Alle anderen Variablen bleiben konstant.

PLN RUB Summe
Sensitivitat 2021:
Erhéhung um 10 % (702) (1.384) (2.561)
Verminderung um 10 % 702 1.384 2.561
Erhéhung um 20 % (2.767) (2.767)
Verminderung um 20 % 2.767 2.767
Erhéhung um 50 % (4.151) (4.151)
Verminderung um 50 % 4.151 4.151
Erhéhung um 100 % (8.302) (8.302)
Verminderung um 100 % 8.302 8.302
Sensitivitiat 2022:
Erhéhung um 10 % (369) — (369)
Verminderung um 10 % 369 — 369

Sensitivitit Eigenkapital:

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Sensitivitdt des Konzerneigenkapitals vor Steuern gegeniiber einer nach verntinftigem Ermes-

sen moglichen Wechselkursinderung der jeweiligen Fremdwihrung gegeniiber dem EUR. Alle anderen Variablen bleiben konstant.

PLN Summe
Sensitivitat 2021:
Erhéhung um 10 % (96) (96)
Verminderung um 10 % 96 96
Sensitivitiat 2022:
Erhéhung um 10 % (99) (99)
Verminderung um 10 % 99 99
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8.2.3. Ausfallsrisiko

Beziiglich der quantitativen Angaben zum Ausfallsrisiko wird
auf Punkt 7.6. verwiesen. Daraus sind die erfolgten Wertbe-
richtigungen sowie die Filligkeitsstruktur der kurzfristigen
Forderungen ersichtlich. Das maximale Ausfallsrisiko ist mit
dem Buchwert der finanziellen Forderungen begrenzt. Die
Werthaltigkeit jener finanziellen Vermdgenswerte, welche we-
der tiberfillig noch wertgemindert sind, ist gegeben.

8.2.4. Liquiditatsrisiko

Zum Stichtag bestehen im Konzern kurzfristige finanzielle
Verbindlichkeiten in Héhe von TEUR 35.917 (Vorjahr: TEUR
39.389). Davon betreffen TEUR 28.819 (Vorjahr: 29.360)
kurzfristige der Konzernfinanzierung dienende Finanzver-
bindlichkeiten.

Im Konzern sollten nicht mehr als 35 % der Verbindlichkeiten
innerhalb der nidchsten 12 Monate fillig werden. Zum Ab-

Im Jahr 2018 hat der Konzern mit der kleinteiligeren Vermie-
tung von Biiroflichen begonnen. Das kann bei schwankender
Bonitét von einzelnen Mietern zu einem hoheren Ausfallsri-
siko fiir Warimpex fiithren. Bisher sind aus dem Vermietungs-
geschift noch keine nennenswerten Ausfille erfolgt. Der Kon-
zern iiberwacht dieses Risiko laufend.

Insgesamt wird aufgrund der Geschiftstitigkeit des Konzerns
das Ausfallsrisiko nicht als Kernrisiko betrachtet, Wertberich-
tigungen werden im erforderlichen Ausmaf$ gebildet.

schlussstichtag waren 13,3 % (Vorjahr: 16,6 %) der Verbind-
lichkeiten kurzfristig.

Zum Bilanzstichtag weisen die nicht derivativen finanziellen
Verbindlichkeiten des Konzerns nachfolgend dargestellte Fil-
ligkeiten auf. Die Angaben erfolgen auf Basis der vertraglichen
nicht abgezinsten Zahlungsverpflichtungen inklusive Zins-
zahlungen..

binnen

nicht derivative finanzielle Verbindlichkeiten: 1 Jahr fallig
Anleihen fix verzinslich 2.436 12.421 — 14.857
Projektkredite fix verzinslich 18.293 79.740 138.837 236.869
Projektkredite variabel verzinslich 4.866 9.271 30.017 44,154
Betriebsmittel-/Kontokorrentkredite variabel verzinslich 15.053 — — 15.053
Leasingverbindlichkeiten 375 1.055 3.271 4.701
Sonstige Kredite und Darlehen 632 6.889 228 7.749
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen / sonstige 7.098 6.020 — 13.118
Summe 48.754 115.396 172.352 336.501

8.2.5. Klimabezogene Risiken

Warimpex stuft die Nachhaltigkeit seiner Immobilien als we-
sentlichen Erfolgsfaktor ein und untermauert dies mit ent-
sprechenden Zertifizierungen, welche zum Teil bereits erteilt
wurden bzw. deren Einholung beabsichtigt ist, fiir den Grof3-
teil des Immobilienbestands. Dennoch bestehen klimabezo-
gene Risiken.

Klimafreundliches Bauen sowie der klimafreundliche Betrieb
von Biiroimmobilien oder Hotels kénnten zu héheren Kosten
bei Errichtung / im Betrieb fithren. Hier besteht das Risiko,
dass diese Kosten nicht an die Mieter bzw. Giste weitergege-
ben werden kénnen oder dass im Verkaufsfall ein geringerer
Verkaufsgewinn generiert wird.

Dariiber hinaus ergeben sich Risiken im Kontext mit dem
»Green Deal® der EU und der darauf basierenden EU-Taxono-
mie mit den definierten Umweltzielen. Nach der EU-Taxono-
mie sind Biiroimmobilien grundsétzlich taxonomiefdhig. Eine
erste Analyse zeigt, dass sich fiir 96 % des Immobilienbestands
die Einstufung als taxonomiefihige Wirtschaftsaktivitit ergibt.

Dennoch besteht das Risiko, dass aufgrund des Immobilien-
Altbestands bzw. neuer technischer Standards die Anforderun-
gen an die Taxonomiekonformitit in Zukunft in geringerem
Ausmaf erfiillt werden konnen. Das kdnnte zur Verteuerung
bzw. Verknappung von Kreditfinanzierungen fithren. Dariiber
hinaus kdnnte die Nachfrage von Kéufern oder Mietern nach
nicht taxonomiekonformen Immobilien zuriickgehen und da-
mit zu einem Wertverlust von Immobilien fiihren.
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[09] Andere Angaben

9.1. Sonstige Verpflichtungen, Rechtsstreitigkeiten
und Eventualverbindlichkeiten

9.1.1. Rechtsstreitigkeiten

In Zusammenhang mit der vom Konzern vertraglich einge-
rdumten Garantie fiir den Erwerber des Hotels Angelo Prag
wurde im Vorjahr auf Betreiben des Vertragspartners ein
Schiedsverfahren eroffnet, tiber welches im Geschiftsjahr ent-
schieden wurde. Aufgrund des Schiedspruchs wurden damit in
Zusammenhang gebildete bilanzielle Vorsorgen zum Teil ver-
wendet und zum Teil ertragswirksam aufgeldst.

9.1.2. Vertragliche Leistungsverpflichtungen

(Investment Properties)
Der Konzern hat sich vor dem Bilanzstichtag verpflichtet,
Mietflichen in Polen an Mieter zu iibergeben. Damit in Zu-
sammenhang hat Warimpex Ausbau-Leistungen fiir die kiinf-
tigen Mieter (fit-out contribution) im Ausmafl von insgesamt
TEUR 480 (Vorjahr: TEUR 570) zugesagt.

9.1.3. Vertragliche Haftungen/Garantien

9.1.4. Eventualverbindlichkeiten

Bei bestimmten Tochterunternehmen besteht das Risiko, aber
keine tiberwiegende Wahrscheinlichkeit, dass — sollte es zu
einer steuerlichen Uberpriifung kommen — aufgrund einer
gednderten Verwaltungspraxis Sachverhalte von der Steuer-
behoérde abweichend beurteilt werden. Daraus ergibt sich das
Risiko einer Steuernachzahlung in Hohe von bis zu TEUR
1.284.

9.2. Angaben zu Leasingverhaltnissen

9.2.1. Finanzierungsleasing als Leasingnehmer

Die nach IFRS 16 vorgeschriebenen Angaben in Zusammen-
hang mit Leasingverhiltnissen sind entweder bei den zugeho-
rigen Abschlussposten bzw. anderweitig thematisch geordnet
in den Erliuterungen angefithrt. Im Folgenden wird gem.
IFRS 16.52 eine Ubersicht zu den entsprechenden Querver-
weisen gegeben:

Anhangsangabe: Querverweis:

Zum Bilanzstichtag bestehen im Konzern folgende vertragli- Beschreibung der Bilanzierungsmethoden 3.7.
che Haftungen bzw. wurden folgende Garantien gegeben: Abschreibung Nutzungsrechte 7.2.1.
Zinsaufwendungen flr Leasingverbindlichkeiten 6.9.

aushaftender Aufwand fiir kurzfristige Leasingverhéltnisse 6.5.

Maximalbetrag Aufwand flir geringwertige Leasingverhaltnisse 6.5.

2022 2021 Zahlungsmittelabfliisse fiir Leasingverhéltnisse 7.10.3.

Zugange und Buchwerte der Nutzungsrechte 7.1.1.,7.2.1

Unternehmens- und Bankgarantie Falligkeitsanalyse fiir Leasingverbindlichkeiten 8.2.4.
iZm Pacht Hotel Intercontinental, 4.252  4.666 Variable Leasingzahlungen, Unterleasing, n/a

Warschau

Sale & Leaseback

Warimpex hat an den Verpichter des Hotels Intercontinental
‘Warschau, das von einem 50 %-Joint Venture betrieben wird,
eine Unternehmensgarantie abgegeben. Aufgrund der Pande-
mie-bedingten wirtschaftlichen Einbriiche des Hotels wurden
im Geschiftsjahr der Hotelpachtvertrag und die Bestimmun-
gen zur Unternehmensgarantie abermals abgeéindert. Dem-
nach verldngert sich die Garantie bis zum 31.08.2040 (davor
bis 30.09.2039) und wird auf TEUR 841 (Vorjahr: 1.377) redu-
ziert. Daneben besteht eine jéhrlich zu verlingernde Bankga-
rantie iber TEUR 3.411 mit Laufzeit bis Oktober 2023.
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9.2.2. Operatives Leasing als Leasinggeber
Der Konzern ist Leasinggeber im Rahmen von operativen Leasingvertrigen im Zusammenhang mit den als Finanzinvestition ge-
haltenen vermieteten Immobilien (insbesondere Biirogebdude).

Zum Bilanzstichtag betrifft dies folgende Immobilien :
- Biirotlirme Erzsébet, Budapest

- Parkplatz fiir Erzsébet, Budapest (ab 06/2021)

- Avior Tower, St. Petersburg (ab 01/2023)

- Biiroturm Zeppelin, St. Petersburg

- Multifunktionsgebdude Bykovskaya, St. Petersburg
- Biiroturm Jupiter, St. Petersburg (vollkonsolidiert ab 01/2022)
- Mogilska 41 Office, Krakau

- Mogilska 43 Office, Krakau

- Ogrodowa Office, L6dz

- Red Tower, £6dz

- Blirordumlichkeiten im Hotel Darmstadt

Aus den bestehenden Mietverhéltnissen ergibt sich folgende Filligkeitsanalyse der Mindestleasingzahlungen:

davon
davon bis zwischen langer als
1Jahr 1u.5Jahren 5 Jahre
Kinftige Mindestleasingzahlungen, unkindbar zum 31.12.2021 117.189 27.377 82.343 7.469
Kunftige Mindestleasingzahlungen, unkindbar zum 31.12.2022 224.363 36.110 121.207 67.046
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9.3. Angaben zu nahe stehenden Unternehmen und Personen

9.3.1. Ubersicht nahestehende Unternehmen und Personen

Folgende Unternehmen/Personen gelten als nahe stehende Personen und haben folgende wirtschaftliche Verbindungen zum

Konzern:

Amber Privatstiftung

A-1210 Wien, Floridsdorfer Hauptstrafe 1 (FN 178109a HG
Wien), hilt am Bilanzstichtag 10,7 % der Warimpex Finanz-
und Beteiligungs AG. Herr Dr. Franz Jurkowitsch ist Stif-
tungsbegiinstiger.

Bocca Privatstiftung

A-1210 Wien, Floridsdorfer Hauptstrafie 1 (FN 178104v HG
Wien), hilt am Bilanzstichtag 10,6 % der Warimpex Finanz-
und Beteiligungs AG . Herr Dkfm. Georg Folian ist Stiftungs-
begtinstigter.

Vorstand:

Ambo GmbH
A-1210 Wien, Floridsdorfer Hauptstrafie 1 (FN 328097x HG
Wien). An dieser Gesellschaft sind die Amber Privatstiftung
und die Bocca Privatstiftung zu je 50 % beteiligt. Warimpex er-
bringt Dienstleistungen in untergeordnetem Ausmafl an die
Ambo GmbH.

Dkfm. Georg Folian

war bis zum 31.12.2017 stellvertretender Vorstandsvorsitzen-
der der Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG und hélt zum
Bilanzstichtag 14,6 % der Aktien an dieser Gesellschaft.

Der Vorstand der Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG setzt sich wie folgt zusammen:

Anteil an Warimpex Finanz-

Anteil an Warimpex Finanz- und

Funktion und Beteiligungs AG (direkt): Beteiligungs AG (indirekt als Begtinstigter):
Dr. Franz Jurkowitsch Vorsitzender 14,3 % 10,7 %
Dr. Daniel Folian stv. Vorsitzender <0,1% n/a
Dr. Alexander Jurkowitsch Mitglied 0,6 % n/a
Mag. Florian Petrowsky Mitglied <0,1% n/a

Aufsichtsrat:

Der Aufsichtsrat der Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG setzt sich wie folgt zusammen:

Anteil an Warimpex Finanz-

Funktion und Beteiligungs AG (direkt):
Dkfm. Glinter Korp Vorsitzender <0,1%
Dr. Thomas Aistleitner stv. Vorsitzender 0,0 %
Harald Wengust Mitglied 0,5%
Gina Goéss Mitglied 0,0%
Hubert Staszewski Mitglied 0,0%

Séamtliche Tochterunternehmen und Joint Ventures:

Diesbeziiglich wird auf die Erlduterungen unter Punkt 4 zu den Tochterunternehmen sowie unter Punkt 7.3. zu den Joint Ventures

verwiesen.
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9.3.2. Transaktionen mit nahestehenden
Unternehmen und Personen

9.3.2.1. Transaktionen mit Ambo GmbH

2022 2021

Ertrége aus
Performance Management

Forderung an Ambo GmbH
zum 31. Dezember

20 -

9.3.2.2. Transaktionen mit Georg Folian

2022 2021

Konsulentenhonorar (1) (1)
Burotatigkeiten fir Dkfm. Folian 17 16
16 14

Forderungen an

Dkfm. Folian zum 31. Dezember g B

9.3.2.3. Transaktionen mit Vorstandsmitgliedern

2022 2021

Vorstandsbeziige 1. Janner —

31. Dezember (ohne Rickstellungen) Sl 1.675

Verbindlichkeiten an Vorstands-

mitglieder zum 31. Dezember 1Ed 551

Die Vorstandsbeziige verteilen sich

wie folgt auf die einzelnen Vorstandsmitglieder:

Dr. Franz Jurkowitsch 993 533

Dr. Daniel Folian 688 381

Dr. Alexander Jurkowitsch 688 381

Mag. Florian Petrowsky 688 381
3.057 1.675

Die Vorstandsbeziige setzen sich wie folgt zusammen:

Laufende Beziige 1.129 1.123

Variable Bezlige (Bonus) 1.928 552

Kurzfristig fallige Leistungen 3.057 1.675

Weiters wurden flr klnftige Ansprliche

der Vorstandsmitglieder verbucht:

Verénderung Rickstellung

flr Abfertigungen & 60

Prémien 182 213

Pensionsriickdeckungsversicherung

Die variable Verglitung (Bonus) fiir den Vorstand betrigt 4,5 %
des auf die Aktiondre des Mutterunternehmens entfallenden
Periodenergebnisses.

Fiir die betriebliche Altersvorsorge bestehen zum Bilanzstich-
tag fiir die Vorstandsmitglieder Dr. Daniel Folian, Dr. Alexan-
der Jurkowitsch und Mag. Florian Petrowsky Pensionszusa-
gen). Diese Zusagen wurden 2021 neu gefasst und sind seither
als beitragsorientierte Pensionszusagen zu bilanzieren. Damit
entfillt die Dotierung von Riickstellungen.

Die Alterspension gebiihrt lebenslang ab Vollendung des 65.
Lebensjahrs und entspricht der Héhe der Rentenleistung aus
der Riickdeckungsversicherung mit einer 20-jahrigen Renten-
garantiezeit ab Beginn der Rentenzahlungen. Anpassungen
der Versicherungsprimien sowie Gewinnbeteiligungen der
Riickdeckungsversicherung erhéhen die Alterspension. Bei
vorzeitigem Ausscheiden und Erhalt einer dauernden gesetzli-
chen Pension besteht Anspruch auf eine vorzeitige Alterspen-
sion. Alternativ kdnnen die Anspriiche tibertragen oder durch
eine Kapitalabfindung abgegolten werden. Die Pensionszusa-
gen werden bei unverschuldetem Ausscheiden 3 Jahre nach
der urspriinglichen Pensionszusage, bei Selbstkiindigung nach
15 Jahren unverfallbar.

Andere Beendigungsanspriiche richten sich nach dem AngG.
Weiters erbrachte der Konzern im Geschiftsjahr nach Ge-
nehmigung des Aufsichtsrats Dienstleistungen an Dr. Franz

Jurkowitsch in Hohe von TEUR 54.

9.3.2.4. Transaktionen mit Aufsichtsratsmitgliedern

2022 2021

Vergiitung Aufsichtsrat 166 146

Verrechnungsstand Aufsichtsrats-

mitglieder zum 31. Dezember L 11

Die Aufsichtsratsverglitung verteilt sich wie folgt
auf die einzelnen Aufsichtsratsmitglieder:

Dkfm. Glinter Korp 64,5 63,0
Dr. Thomas Aistleitner 48,0 42,0
Harald Wengust 282 19,5
Hubert Staszewski 15,0 15,0
Gina Goéss 15,0 6,0

165,8 145,5

Bei der Aufsichtsratsvergiitung handelt es sich um kurzfristig
fillige Leistungen.

Transaktionen mit den Mitgliedern des Aufsichtsrates betreffen
ausschliefSlich das Mutterunternehmen.
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9.3.2.5. Transaktionen mit Joint Ventures

2022 2021

Ertrédge aus Transaktionen

mit Joint Ventures 28 941
Aufwand an Joint Ventures (132) (156)
Forderungen gegeniiber 6 6

Joint Ventures zum 31. Dezember

Verbindlichkeiten gegentber

Joint Ventures zum 31. Dezember (s (4.141)

Die Ertrige mit Joint Ventures betreffen im Wesentlichen
Leistungsverrechnungen an und Zinsertrdge von Joint Ven-
tures. Bei den Aufwendungen handelt es sich um Zinsaufwand.
In den Verbindlichkeiten gegeniiber Joint Ventures ist eine
langfristige Verbindlichkeit iZm der Dotierung eines Depot-
kontos fiir eine Mietgarantie enthalten.

Beziiglich eingegangener Haftungen und Garantien fiir Joint
Ventures wird auf die Angaben unter Punkt 9.1.3. verwiesen.

9.4. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Berichtenswerte Ereignisse nach dem Bilanzstichtag liegen
nicht vor.

Wien, am 21. April 2023

IR EEYAN },c el

Dkfm. Dr. Mag. Dr.

Franz Jurkowitsch Daniel Folian
Vorstandsvorsitzender Stellvertretender Vorstandsvorsitzender
Mag. Dr. Mag.

Alexander Jurkowitsch Florian Petrowsky

Mitglied des Vorstandes Mitglied des Vorstandes
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Bestdtigungsvermerk”

Bericht zum Konzernabschluss
Priifungsurteil

Wir haben den Konzernabschluss der
Warimpex Finanz- und Beteiligungs Aktiengesellschaft,
Wien,

und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern), bestehend aus
der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2022, der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung, der Konzerngesamtergebnis-
rechnung, der Konzerneigenkapitalverinderungsrechnung
und der Konzerngeldflussrechnung fiir das an diesem Stich-
tag endende Geschiftsjahr und dem Konzernanhang, gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefiigte Kon-
zernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt
ein moglichst getreues Bild der Vermdgens- und Finanzlage
des Konzerns zum 31. Dezember 2022 sowie der Ertragslage
und der Zahlungsstrome des Konzerns fiir das an diesem
Stichtag endende Geschiftsjahr in Ubereinstimmung mit den
International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie
in der EU anzuwenden sind, und den zusétzlichen Anforde-
rungen des § 245a UGB.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit
der EU-Verordnung Nr. 537/2014 (im Folgenden EU-VO)
und mit den Osterreichischen Grundsétzen ordnungsméfiiger
Abschlusspriifung durchgefiihrt. Diese Grundsitze erfordern
die Anwendung der International Standards on Auditing (ISA).
Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und
Standards sind im Abschnitt ,,Verantwortlichkeiten des Ab-
schlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses“ unse-
res Bestétigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
vom Konzern unabhingig in Ubereinstimmung mit den Sster-
reichischen unternehmensrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und wir haben unsere sonstigen beruflichen
Pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen er-
fiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns bis zum Datum
des Bestdtigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Prii-
fungsurteil zu diesem Datum zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachver-
halte, die nach unserem pflichtgeméfien Ermessen am bedeut-
samsten fiir unsere Priifung des Konzernabschlusses des
Geschiiftsjahres waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusam-
menhang mit unserer Priifung des Konzernabschlusses als
Ganzes und bei der Bildung unseres Priifungsurteils hierzu be-
riicksichtigt, und wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu
diesen Sachverhalten ab.

Nachfolgend stellen wir die aus unserer Sicht besonders wich-
tigen Priifungssachverhalte dar:

- Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
- Bewertung der als Sachanlagen bilanzierten Immobilien

- Beherrschung russischer Tochtergesellschaften

Titel
Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Risiko

Die Warimpex Finanz- und Beteiligungs Aktiengesellschaft
zeigt in ihrem Konzernabschluss zum 31. Dezember 2022 als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien in Hohe von TEUR
388.463 sowie ein positives Bewertungs-Ergebnis von als Fi-
nanzinvestitionen gehaltenen Immobilien in Héhe von TEUR
45.872.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden ba-
sierend auf Immobiliengutachten von externen Sachverstindi-
gen mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet.

Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien unterliegt wesentlichen Annahmen und Schitzungen. Das
wesentliche Risiko besteht fiir jede Immobilie in der Festle-
gung von Annahmen und Schitzungen wie Diskontierungs-/
Kapitalisierungssatz und erzielbaren Mieteinnahmen sowie
bei Immobilien in Entwicklung in der Festlegung ausstehender
Bau-/Entwicklungskosten und Developmentgewinne. Eine
geringfiigige Anderung dieser Annahmen und Schitzungen
kann einen wesentlichen Einfluss auf die Bewertung der als Fi-
nanzinvestition gehaltenen Immobilien haben.

* Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Konzernabschlusses mit unserem Bestitigungsvermerk darf nur in der von uns bestitigten Fassung erfolgen.

Dieser Bestitigungsvermerk bezieht sich ausschliefSlich auf den deutschsprachigen und vollstindigen Konzernabschluss samt Konzernlagebericht.

Fiir abweichende Fassungen sind die Vorschriften des § 281 Abs 2 UGB zu beachten.



Die entsprechenden Angaben zu den wesentlichen Ermessens-
entscheidungen, Annahmen und Schitzungen sind in den An-
hangsangaben Punkt 3.4.3.1. sowie Punkt 7.1. im Konzernab-
schluss enthalten.

Adressierung im Rahmen der Abschlusspriifung

Um dieses Risiko zu adressieren, haben wir die Annahmen und
Schitzungen des Managements und der externen Sachver-
stindigen kritisch hinterfragt und dabei unter Beiziehung un-
serer internen Immobilienbewertungsspezialisten unter ande-
rem die folgenden Priifungshandlungen durchgefiihrt:

* Beurteilung der Ausgestaltung des zugrundeliegenden Ge-
schiftsprozesses der Immobilienbewertung

* Beurteilung der Kompetenz, Fihigkeit und Objektivitit der
vom Management beauftragten externen Sachverstindige,
insbesondere im Hinblick auf den in Russland unter einer
neuen Firma auftretenden Sachverstindigen

* Beurteilung der angewandten Methodik und der rechneri-
schen Richtigkeit ausgewdhlter Immobiliengutachten sowie
Plausibilisierung der zugrundeliegenden Annahmen (z.B. er-
zielbare Mieteinnahmen, Diskontierungs-/Kapitalisierungs-
satz, Leerstandsrate), soweit vorhanden mittels Vergleich mit
Marktdaten

« Uberpriifung ausgewihlter Input-Daten laut Bewertungsgut-
achten anhand der Daten der zugrundeliegender Vertrige

* Beurteilung der Angemessenheit der Anhangangaben

Titel
Bewertung der als Sachanlagen bilanzierten Immobilien

Risiko

Die Warimpex Finanz- und Beteiligungs Aktiengesellschaft
zeigt zum 31. Dezember 2022 Sachanlagen in Hohe von
TEUR 36.408 sowie eine Wertminderung zu Sachanlagen in
Hohe von TEUR 814. In den Sachanlagen sind im Wesentli-
chen zwei Hotelimmobilien enthalten.

Fiir Sachanlagen mit einer bestimmten Nutzungsdauer ist es
erforderlich, an jedem Bilanzstichtag einzuschétzen, ob ir-
gendein Anhaltspunkt vorliegt, dass ein Vermdgenswert wert-
gemindert sein kénnte oder ein Wertminderungsaufwand, der
in fritheren Perioden erfasst wurde, nicht linger besteht oder
sich vermindert haben kdnnte. Wenn ein solcher Anhaltspunkt
vorliegt, hat das Unternehmen den erzielbaren Betrag des Ver-
mogenswertes zu schitzen.

Der erzielbare Betrag fiir die Hotelimmobilien wird anhand
von Gutachten von externen, unabhéngigen Sachverstindigen
ermittelt und unterliegt wesentlichen Annahmen und Schét-
zungen. Das wesentliche Risiko besteht in der Festlegung von
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Annahmen und Schitzungen wie Diskontierungs-/Kapitalisie-
rungszinssatz und den erwarteten kiinftigen Cash Flows aus
dem Hotelbetrieb. Eine geringfiigige Anderung dieser Annah-
men und Schitzungen kann einen wesentlichen Einfluss auf
die Bewertung der als Sachanlagen bilanzierten Immobilien
haben.

Die entsprechenden Angaben betreffend der als Sachanlagen
bilanzierten Immobilien sowie die damit verbundenen Ermes-
sensentscheidungen, Annahmen und Schitzungen sind in den
Anhangsangaben Punkt 3.4.1, 3.4.2.,3.4.3.1. sowie Punkt 7.2.
im Konzernabschluss enthalten.

Adressierung im Rahmen der Abschlusspriifung

Um dieses Risiko zu adressieren, haben wir die Annahmen und

Schitzungen des Managements und der externen Sachver-

stindigen kritisch hinterfragt und dabei unter Beiziehung un-

serer internen Immobilienbewertungsspezialisten unter ande-
rem die folgenden Priifungshandlungen durchgefiihrt:

* Beurteilung der Ausgestaltung des zugrundliegenden Ge-
schiftsprozesses zur Uberpriifung, ob ein Wertminderungs-
bedarfvorliegt sowie zur Ermittlung des erzielbaren Betrages

* Beurteilung der Kompetenz, Fahigkeit und Objektivitit der
vom Management beauftragten externen Sachverstindigen,
insbesondere im Hinblick auf den in Russland unter einer
neuen Firma auftretenden Sachverstindigen

* Beurteilung der angewandten Methodik und der rechneri-
schen Richtigkeit sowie Plausibilisierung der zugrundelie-
genden Annahmen, soweit vorhanden mittels Vergleich mit
Marktdaten fiir ausgewéhlte Gutachten

* Beurteilung der Angemessenheit der Anhangangaben

Titel
Beherrschung russischer Tochtergesellschaften

Risiko

Am 24. Februar 2022 begann durch den Einmarsch russischer
Militdrtruppen in der Ukraine ein Konflikt, welcher in der
Folge aufgrund der international gegen Russland verhéngten
Sanktionen und den Gegenreaktionen in Russland zu starken
wirtschaftlichen Verwerfungen gefiihrt hat und aller
Voraussicht nach noch weiter fithren wird.

Angesichts der gednderten bzw. verénderlichen Rechtslage in
Russland hat der Konzern untersucht, ob der Konzern die rus-
sischen Tochterunternehmen unveridndert beherrscht und
diese daher weiterhin voll zu konsolidieren sind.

Das wesentliche Risiko liegt in dem vom Management getrof-
fenen Annahme hinsichtlich der Beherrschung der russischen
Tochtergesellschaften. Nach IFRS 10 muss ein Mutterunter-
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nehmen die von ihm beherrschten Tochterunternehmen kon-
solidieren. Beherrschung liegt vor, wenn der Konzern,
schwankenden Renditen aus seinem Engagement in dem Be-
teiligungsunternehmen ausgesetzt ist bzw. Anrechte auf
diese besitzt und die Fihigkeit hat, diese Renditen mittels
seiner Verfiigungsgewalt {iber das Beteiligungsunternehmen
zu beeinflussen. Eine Anderung dieser Annahme fiihrt zur
Entkonsolidierung der russischen Tochtergesellschaften.

Die entsprechenden Angaben zu den wesentlichen Ermessens-
entscheidungen, Annahmen und Schitzungen ist in der An-
hangsangabe Punkt 3.4.1. im Konzernabschluss enthalten.

Adressierung im Rahmen der Abschlusspriifung

Um dieses Risiko zu adressieren, haben wir die Annahmen des

Managements kritisch hinterfragt und unter anderem die fol-

genden Priifungshandlungen durchgefiihrt:

* Befragungen des Gesamtvorstandes der Warimpex und des
russischen Komponentenpriifers zur Fahigkeit der Austibung
der Verfligungsgewalt durch Lenkung der mafigeblichen T&-
tigkeiten der einzelnen russischen Tochtergesellschaften
wihrend des Geschiftsjahres und nach dem Bilanzstichtag

* Beurteilung der Risikobelastung durch schwankende Rendi-
ten aus dem Engagement der Warimpex durch Priifung der
Zahlungseinginge aus Russland sowie der Verfiigungsmacht
iber die verbleibenden Zahlungsmittel auf russischen Bank-
konten

» Wiirdigung, ob die Kriterien zur Beherrschung der russi-
schen Tochtergesellschaften geméf IFRS 10 weiterhin erfiillt
sind

* Beurteilung der Angemessenheit der Anhangangaben

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informatio-
nen verantwortlich. Die sonstigen Informationen beinhalten
alle Informationen im Geschéftsbericht und im Jahresfinanz-
bericht, ausgenommen den Konzernabschluss, den Konzernla-
gebericht und den Bestdtigungsvermerk.

Unser Priifungsurteil zum Konzernabschluss erstreckt sich
nicht auf diese sonstigen Informationen, und wir geben dazu
keine Art der Zusicherung.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung des Konzernabschlus-
ses haben wir die Verantwortlichkeit, diese sonstigen Informa-
tionen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen
Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernab-
schluss oder zu unseren bei der Abschlusspriifung erlangten
Kenntnissen aufweisen oder anderweitig falsch dargestellt er-
scheinen.

Falls wir auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbei-
ten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstel-
lung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir ver-
pflichtet, iiber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in
diesem Zusammenhang nichts zu berichten

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter
und des Priifungsausschusses fiir den Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstel-
lung des Konzernabschlusses und dafiir, dass dieser in Uber-
einstimmung mit den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden
sind, und den zusitzlichen Anforderungen des § 245a UGB ein
moglichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie als
notwendig erachten, um die Aufstellung eines Konzernab-
schlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtii-
mern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzli-
chen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fihigkeit des Kon-
zerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit zu beurtei-
len, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfiihrung der
Unternehmenstétigkeit — sofern einschléigig — anzugeben, so-
wie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfithrung
der Unternehmenstitigkeit anzuwenden, es sei denn, die ge-
setzlichen Vertreter beabsichtigen, entweder den Konzern zu
liquidieren oder die Unternehmenstétigkeit einzustellen, oder
haben keine realistische Alternative dazu.

Der Priifungsausschuss ist verantwortlich fiir die Uberwa-
chung des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns.

Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers
fiir die Priifung des Jahresabschlusses

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlan-
gen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentli-
chen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlun-
gen oder Irrtiimern ist, und einen Bestétigungsvermerk zu
erteilen, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende
Sicherheit ist ein hohes Maf an Sicherheit, aber keine Garan-
tie dafiir, dass eine in ﬂbereinstimmung mit der EU-VO und
mit den Gsterreichischen Grundsétzen ordnungsméfiger Ab-
schlusspriifung, die die Anwendung der ISA erfordern,
durchgefiihrte Abschlusspriifung eine wesentliche falsche
Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtii-



mern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn
von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Kon-
zernabschlusses getroffenen wirtschaftlichen Entscheidun-
gen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der
EU-VO und mit den dsterreichischen Grundsétzen ordnungs-
méfliger Abschlusspriifung, die die Anwendung der ISA erfor-
dern, tiben wir wihrend der gesamten Abschlusspriifung
pflichtgeméfles Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung.

Dartiiber hinaus gilt:

* Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern im Konzernabschluss, planen Priifungshand-
lungen als Reaktion auf diese Risiken, fithren sie durch und
erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.
Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende we-
sentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist
hoher als ein aus Irrtiimern resultierendes, da dolose Hand-
lungen kollusives Zusammenwirken, Filschungen, beabsich-
tigte Unvollstindigkeiten, irrefiihrende Darstellungen oder
das Auflerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kdnnen.

Wir gewinnen ein Versténdnis von dem fiir die Abschlussprii-
fung relevanten internen Kontrollsystem, um Priifungshand-
lungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil
zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems des Konzerns
abzugeben.

Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie
die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschitzten Werte in der Rechnungslegung und da-
mit zusammenhéngende Angaben.

Wir ziehen Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit
der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfithrung der Unternehmenstétigkeit durch die gesetzli-
chen Vertreter sowie, auf der Grundlage der erlangten Prii-
fungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zu-
sammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die erhebliche Zweifel an der Fihigkeit des Konzerns zur
Fortfithrung der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kdnnen.
Falls wir die Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, in unserem Be-
stiatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Kon-
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zernabschluss aufmerksam zu machen oder, falls diese An-

gaben unangemessen sind, unser Priifungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestétigungsver-
merks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse
oder Gegebenheiten kdnnen jedoch die Abkehr des Kon-
zerns von der Fortfithrung der Unternehmenstitigkeit zur

Folge haben.

Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den
Inhalt des Konzernabschlusses einschliefilich der Angaben
sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schiftsvorfille und Ereignisse in einer Weise wiedergibt, dass
ein moglichst getreues Bild erreicht wird.

» Wir erlangen ausreichende geeignete Priifungsnachweise zu
den Finanzinformationen der Einheiten oder Geschiftstitig-
keiten innerhalb des Konzerns, um ein Priifungsurteil zum
Konzernabschluss abzugeben. Wir sind verantwortlich fiir
die Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung der Kon-
zernabschlusspriifung. Wir tragen die Alleinverantwortung
fiir unser Priifungsurteil.

Wir tauschen uns mit dem Priifungsausschuss unter anderem
iiber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Eintei-
lung der Abschlusspriifung sowie {iber bedeutsame Priifungs-
feststellungen, einschliefllich etwaiger bedeutsamer Mingel
im internen Kontrollsystem, die wir wihrend unserer Ab-
schlusspriifung erkennen, aus.

Wir geben dem Priifungsausschuss auch eine Erkldrung ab,
dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderun-
gen zur Unabhingigkeit eingehalten haben, und tauschen
uns mit ihm tber alle Beziehungen und sonstigen Sach-
verhalte aus, von denen verniinftigerweise angenommen
werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhingigkeit und
sofern einschligig — damit zusammenhéngende Schutzmafi-
nahmen auswirken.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, tiber die wir uns mit
dem Priifungsausschuss ausgetauscht haben, diejenigen Sach-
verhalte, die am bedeutsamsten fiir die Priifung des Konzern-
abschlusses des Geschiftsjahres waren und daher die beson-
ders wichtigen Priifungssachverhalte sind. Wir beschreiben
diese Sachverhalte in unserem Bestétigungsvermerk, es sei
denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schlieffen die
Offentliche Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in
duflerst seltenen Fillen, dass ein Sachverhalt nicht in unserem
Bestdtigungsvermerk mitgeteilt werden sollte, weil verniinfti-
gerweise erwartet wird, dass die negativen Folgen einer sol-
chen Mitteilung deren Vorteile flir das offentliche Interesse
ibersteigen wiirden.
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Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

Bericht zum Lagebericht

Der Konzernlagebericht ist aufgrund der sterreichischen un-
ternehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu priifen, ob er
mit dem Konzernabschluss in Einklang steht und ob er nach
den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt wurde.

Zu der im Konzernlagebericht enthaltenen nichtfinanziellen
Erkldrung ist es unsere Verantwortlichkeit sie zu lesen und da-
bei zu wiirdigen, ob diese sonstigen Informationen wesentliche
Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss oder zu unseren bei
der Abschlusspriifung erlangten Kenntnisse aufweisen oder
anderweitig falsch dargestellt erscheinen.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstel-
lung des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den &s-
terreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Be-
rufsgrundsitzen zur Priifung des Konzernlageberichts durch-
gefiihrt.

Urteil

Nach unserer Beurteilung ist der Konzernlagebericht nach den
geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt worden, ent-
hilt zutreffende Angaben nach § 243a UGB und steht in Ein-
klang mit dem Konzernabschluss.

Erklirung

Angesichts der bei der Priifung des Konzernabschlusses ge-
wonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen Verstindnisses
iiber den Konzern und sein Umfeld wurden wesentliche fehler-
hafte Angaben im Konzernlagebericht nicht festgestellt.

Zusitzliche Angaben nach Artikel 10 der EU-VO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 19. Mai 2022 als
Abschlusspriifer gewihlt. Wir wurden am 17. Oktober 2022
vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit
dem Geschiftsjahr 2007 Abschlusspriifer.

Wir erkléren, dass das Priifungsurteil im Abschnitt ,,Bericht
zum Konzernabschluss“ mit dem zusétzlichen Bericht an den
Priifungsausschuss nach Artikel 11 der EU-VO in Einklang
steht.

Wir erkldren, dass wir keine verbotenen Nichtpriifungsleis-
tungen (Artikel 5 Abs 1 der EU-VO) erbracht haben und dass
wir bei der Durchfithrung der Abschlusspriifung unsere Unab-
héngigkeit von der gepriiften Gesellschaft gewahrt haben.

Auftragsverantwortlicher Wirtschaftspriifer
Der fiir die Abschlusspriifung auftragsverantwortliche Wirt-
schaftspriifer ist Herr Mag. Hans-Erich Sorli.

Wien, am 21. April 2023

ERNST & YOUNG
WIRTSCHAFTSPRUFUNGSGESELLSCHAFT M.B.H.

Mag. Hans-Erich ppa Mag. Benedicte
Sorli eh Maderthaner eh
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriiferin
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Bericht des Aufsichtsrats

Grundsiitzliches

Der Aufsichtsrat der Warimpex Finanz- und Beteiligungs Ak-
tiengesellschaft wurde vom Vorstand sowohl durch miindliche
und schriftliche Berichte als auch in regelmifligen Sitzungen
laufend und umfassend iiber bedeutsame Geschiftsfille, den
Gang der Geschifte sowie die Geschifts- und Finanzlage des
Konzerns und seiner Beteiligungen, auch unter Beriicksichti-
gung der kiinftigen Entwicklung, wihrend des Geschiftsjahres
2022 unterrichtet und hat alle ihm durch das Gesetz, die Sat-
zung und die Geschéftsordnung des Aufsichtsrates iibertrage-
nen Aufgaben und Kontrollfunktionen ordnungsgeméf} wahr-
genommen. Insbesondere hat der Aufsichtsrat den Vorstand
bei der Leitung des Unternehmens {iberwacht und sich von der
Ordnungsmifigkeit seiner Geschéftsfithrung tiberzeugt. Dar-
iiber hinaus ist der Vorsitzende des Aufsichtsrates regelméiflig
mit dem Vorsitzenden des Vorstandes und seinem Stellvertre-
ter in Kontakt getreten, um im Sinn einer aktiven Unterstiit-
zung gemeinsam vor allem die strategische Ausrichtung, die
kiinftige Geschiftsentwicklung und das Risikomanagement
des Unternehmens zu evaluieren, zu diskutieren und sich dar-
iiber auszutauschen. Eines der wesentlichen Themen in den
Aufsichtsratssitzungen des Geschiftsjahres 2022 betraf insbe-
sondere die wirtschaftlichen Auswirkungen der militérischen
Auseinandersetzungen in der Ukraine auf das Unternehmen,
seine kurz- und mittelfristige Entwicklung und die sich daraus
ergebenden, strategischen Notwendigkeiten. Regelmifliger
und integraler Bestandteil der Aufsichtsratssitzungen waren
zudem die Umsatz- und Ergebnisentwicklung, die Liquiditits-
vorschau sowie die Finanzlage der Gesellschaft.

Die Gesellschaft hat sich sowohl zum Osterreichischen Corpo-
rate Governance Kodex (OCGK) als auch zum polnischen
»Best Practice for GPW Listed Companies 2021“ (Best
Practice) bekannt. Der Aufsichtsrat hat die darin festgelegten
Kompetenzen und Verantwortungen im Sinne der Fortfiih-
rung und Weiterentwicklung einer verantwortlichen und
nachhaltigen Unternehmensfithrung wahrgenommen. Die
Satzung der Gesellschaft und die Geschéftsordnungen des
Vorstandes und des Aufsichtsrates werden bei Bedarf an neue
rechtliche Vorgaben angepasst. Abweichungen von einzelnen
Corporate Governance-Regeln des OCGK oder des polnischen
Best Practice stehen in Zusammenhang mit der Struktur des
Unternehmens oder betreffen polnische Regeln, die aufgrund
der priméren Orientierung an den entsprechenden Osterrei-
chischen Regelungen nicht eingehalten werden.

In der Hauptversammlung am 19. Mai 2022 wurden Hr. Dr.
Aistleitner, Hr. Wengust und Hr. Dkfm. Korp abermals in den
Aufsichtsrat gewdhlt.

Im Geschiftsjahr 2022 fanden insgesamt fiinf Aufsichtsratssit-
zungen (teils als Prdsenzveranstaltungen und teils wegen der

einzuhaltenden gesetzlichen Restriktionen im Zusammenhang
mit Covid-19 als Videokonferenzen) statt, bei denen die jeweils
erforderlichen Beschliisse gefasst wurden. Soweit erforderlich
und zuldssig wurden einzelne Beschliisse des Aufsichtsrates im
Umlaufwege gefasst. Alle Mitglieder des Aufsichtsrats erfiillten
die Erfordernisse der Mindestanwesenheit.

Es wurden u.a. Beschliisse im Zusammenhang mit dem Ver-
kauf des B52 Office in Budapest und dem Kauf des Red Tow-
ers in £.6dz inkl. der Finanzierung fiir den Ankauf gefasst. Wei-
ters wurden die Geschéftsordnungen fiir den Vorstand und
den Aufsichtsrat {iberarbeitet und neu gefasst, eine Dienstwa-
genordnung fiir den Vorstand erlassen sowie Regelungen iiber
Geschifte zwischen Vorstandsmitgliedern bzw. ihnen naheste-
henden Personen und der Gesellschaft festgelegt.

Der Vergtitungsbericht wurde vom Aufsichtsrat der Gesell-
schaft gepriift und im April 2023 beschlossen.

Ausschiisse

Der Aufsichtsrat hat aus seiner Mitte drei stindige Aus-
schiisse bestellt, und zwar den Priifungsausschuss, den Pro-
jektausschuss und den Personalausschuss. Ein eigener Strate-
gieausschuss wurde nicht eingerichtet; die diesbeziiglichen
Agenden werden vom Aufsichtsrat in seiner Gesamtheit
wahrgenommen. Die Mitglieder der Ausschiisse werden je-
weils flir ihre betreffende Funktionsdauer als Mitglieder des
Aufsichtsrates gewdhlt. Jeder Ausschuss wéhlt aus seiner
Mitte einen Vorsitzenden und dessen Stellvertreter. Im Be-
darfsfall kann ein Ad-hoc-Ausschuss gebildet werden. Die in
den Ausschiissen gefassten Beschliisse wurden bei nachfol-
genden Aufsichtsratssitzungen nochmals erldutert und aus-
fiihrlich besprochen, soweit die Beschliisse der Ausschiisse
vorbereitenden oder empfehlenden Charakter hatten, durch
entsprechende Beschliisse des Aufsichtsrates vollzogen.

Priifungsausschuss

Der Aufsichtsrat hat geméfl dem Gesetz und der Geschéftsord-
nung des Aufsichtsrates einen stindigen Ausschuss zur Priifung
und Vorbereitung der Feststellung des Jahresabschlusses
(Kenntnisnahme des Konzernabschlusses), des Vorschlags fiir
die Gewinnverteilung und des Lageberichts der Gesellschaft
und des Konzerns bestellt (Priifungsausschuss). Der Priifungs-
ausschuss hat, neben den anderen Aufgaben, fiir die er gemifd
aktienrechtlichen Bestimmungen zustéindig ist, unter Beizie-
hung des fiir die Abschlusspriifung auftragsverantwortlichen
Wirtschaftspriifers auch den Konzernabschluss gepriift und ei-
nen Vorschlag flir die Auswahl des Abschlusspriifers erstattet
und dariiber dem Aufsichtsrat berichtet. Herr Dr. Aistleitner
leitet den Priifungsausschuss und verfiigt ebenso wie sein Stell-
vertreter, Herr Dkfm. Korp, {iber besondere Kenntnisse und
praktische Erfahrung im Finanz- und Rechnungswesen und in



der Berichterstattung (Finanzexperte). Dem Priifungsaus-
schuss gehort neben dem Vorsitzenden und seinem Stellvertre-
ter noch ein weiteres Aufsichtsratsmitglied an, welches gemaf3
der Geschiftsordnung des Aufsichtsrates unabhéngig ist.

Im Geschiéftsjahr 2022 fanden zwei Priifungsausschusssitzun-
gen statt.

Projektausschuss

Der Aufsichtsrat hat gem#fl der Geschéftsordnung des Auf-
sichtsrates einen stindigen Ausschuss bestellt, der fiir die
Uberpriifung und Erteilung der Zustimmung zu zustim-
mungspflichtigen Geschiften im Sinne des § 95 Abs 5 AktG
und der Geschiftsordnung des Vorstandes, sofern die Gesamt-
transaktionskosten EUR 50.000.000,00 (Euro fiinfzig Millio-
nen) nicht ibersteigen, zustdndig ist (Projektausschuss). Wenn
die Gesamttransaktionskosten des beabsichtigten Geschifts
die zuvor genannte Betragsgrenze iibersteigen, obliegt die
Priifung und die Erteilung der Zustimmung zu solchen Ge-
schiften dem Aufsichtsrat in seiner Gesamtheit. Der Projekt-
ausschuss wird vom Aufsichtsratsmitglied, Herrn Harald
Wengust, geleitet und es gehdren diesem dartiber hinaus noch
zwei weitere Aufsichtsratsmitglieder an, die geméfl der Ge-
schiftsordnung des Aufsichtsrates unabhingig sind.

Personalausschuss

Der Aufsichtsrat hat gem#fl der Geschéftsordnung des Auf-
sichtsrates einen stindigen Ausschuss bestellt, der fiir Perso-
nalangelegenheiten zwischen der Gesellschaft und dem Vor-
stand zustindig ist (Vergiitung, Unterbreitung von Vorschligen
zur Besetzung frei werdender Mandate im Vorstand und
Nachfolgeplanung). Der Personalausschuss wird vom Vorsit-
zenden des Aufsichtsrates, Dkfm. Gilinter Korp, geleitet, und
es gehoren diesem darliber hinaus noch zwei weitere Auf-
sichtsratsmitglieder an, die gemé&f} der Geschiftsordnung des
Aufsichtsrates unabhéngig sind.

Im Berichtsjahr 2022 fand eine Personalausschusssitzung
statt, und zwar betreffend die Wiederbestellung der Vor-
standsmitglieder Dr. Franz Jurkowitsch und Dr. Daniel Folian.

Jahres- und Konzernabschluss 2022

Der Jahresabschluss, der Lagebericht und der Konzernab-
schluss sowie der Konzernlagebericht zum 31. Dezember
2022 wurden von Ernst & Young Wirtschaftspriifungsgesell-
schaft m.b.H. gepriift. Diese Priifung hat nach ihrem abschlie-
flenden Ergebnis zu keinen Beanstandungen Anlass gegeben.
Den gesetzlichen Vorschriften wurde voll entsprochen, sodass
uneingeschriinkte Bestdtigungsvermerke erteilt wurden.

Der Jahresabschluss, der Lagebericht, der Konzernabschluss
samt Konzernlagebericht (inkl. konsolidiertem nichtfinanziel-
len Bericht) sowie der Corporate Governance-Bericht wurden

JAHRESFINANZBERICHT 2022 WARIMPEX

vom Priifungsausschuss nach einem umfassenden miindlichen
Bericht der Wirtschaftspriifer ausfiihrlich behandelt und dem
Aufsichtsrat in der Sitzung vom 21. April 2023 zur Genehmi-
gung vorgeschlagen. Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand
aufgestellten Jahresabschluss samt Lagebericht, den Konzern-
abschluss samt Konzernlagebericht (inkl. konsolidiertem
nichtfinanziellen Bericht) sowie den Corporate Governance-
Bericht gepriift und den Jahresabschluss gebilligt und damit
festgestellt. Der Priifungsausschuss hat dem Aufsichtsrat fer-
ner vorgeschlagen, die Ernst & Young Wirtschaftspriifungsge-
sellschaft m.b.H. als Abschlusspriifer und Konzernabschluss-
pritfer fir das am 31.12.2023 endende Geschiftsjahr zu
bestellen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, den Fithrungskriften
sowie den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Warimpex-
Gruppe flir die im Berichtsjahr unter besonders erschwerten
Bedingungen aufgrund der Pandemie und der militirischen
Auseinandersetzungen in der Ukraine erbrachten Leistungen
und das iberdurchschnittliche Engagement.

Der Aufsichtsrat sieht das Unternehmen mit seinem erfahre-
nen Vorstand und dem bewéhrten Team auch fiir die durch die
Ukraine-Krise verursachten mittel- bis langfristigen Auswir-
kungen als gut geriistet und wiinscht dem Unternehmen wei-
terhin viel Erfolg.

Wien, im April 2023

Dkfm. Giinter Korp
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Erkldirung des Vorstandes

Wir bestétigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit
den mafigebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte
Konzernabschluss ein moglichst getreues Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und
dass der Konzernlagebericht den Geschiftsverlauf, das Ge-

schiftsergebnis und die Lage des Konzerns so darstellt, dass
ein moglichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage des Konzerns entsteht und dass der Konzernlagebe-
richt die wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt,
denen der Konzern ausgesetzt ist.

Wien, am 21. April 2023

1\ fe\

Franz Jurkowitsch
Vorstandsvorsitzender
Zustindigkeit umfasst:
Strategie und
Unternehmenskommunikation

2%

Alexander Jurkowitsch
Mitglied des Vorstandes
Zustindigkeit umfasst:
Planung, Bau, Informations-
management und IT

} ( rele—

Daniel Folian

Stellvertretender Vorstandsvorsitzender
Zustiandigkeit umfasst:

Finanz- und Rechnungswesen,
Finanzmanagement und Investor Relations

Florian Petrowsky
Mitglied des Vorstandes
Zustiandigkeit umfasst:
Transaktionsmanagement,
Organisation, Personal und Recht
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und Lagebericht
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Bilanz

Gewinn- und Verlustrechnung
Anhang

Anlagenspiegel

Lagebericht
Bestatigungsvermerk
Erklarung des Vorstandes

Mogilska 43 Office
Krakau, PL
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Bilanz

. Anlagevermégen

AKTIVA
EUR
31.12.22

EUR
31.12.22

TEUR
31.12.21

. Immaterielle Vermoégensgegenstande

1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche
Rechte und Vorteile sowie daraus abgeleitete Lizenzen 5.772,58 9
Il. Sachanlagen
1. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 60.867,13 74
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 22.279.872,62 22.473
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 78.777.820,91 65.135
3. Beteiligungen 1.068.178,16 415
102.125.871,69 88.023
102.192.511,40 88.106
B. Umlaufvermégen
I. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstéande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4.838,03 3
(davon Restlaufzeit tiber ein Jahr EUR 0,00, Vorjahr TEUR 0)
2. Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen 1.334.769,25 1.027
(davon Restlaufzeit tiber ein Jahr EUR 0,00, Vorjahr TEUR 0)
3. Sonstige Forderungen 495.102,30 637
davon Restlaufzeit tiber ein Jahr EUR 505.013,52, Vorjahr TEUR 600)
1.834.709,58 1.666
1. Kassa und Guthaben bei Kreditinstituten 1.666.678,50 1.635
3.501.388,08 3.301
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Sonstige Rechnungsabgrenzungsposten 167.881,37 91
167.881,37 91
Summe Aktiva 105.861.780,85 91.497
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PASSIVA
EUR EUR TEUR
31.12.22 31.12.22 31.12.21
A. Eigenkapital
I. Grundkapital 54.000.000,00 54.000
abzuglich Nennbetrag eigener Aktien -1.939.280,00 -1.939
ausgegebenes Grundkapital 52.060.720,00 52.061
Il. Gewinnrticklagen
1. Gesetzliche Ricklage 503.505,52 -
IIl. Ricklage fiir eigene Aktien
1. Gebundene Riicklage 1.939.280,00 1.939
IV.. Bilanzgewinn (Vorjahr Verlust) 9.566.604,95 -6.222
(davon Verlustvortrag EUR -6.221.702,73, Vorjahr Verlustvortrag TEUR -7.518)
64.070.110,47 47.778
B. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fiir Abfertigungen 2.165.398,00 2.593
3. Sonstige Riickstellungen 471.996,00 3.413
2.637.394,00 6.007
C. Verbindlichkeiten
1. Anleihen 5.446.511,77 7.261
(davon Restlaufzeit unter einem Jahr EUR 1.846.511,77, Vorjahr TEUR 1.876)
(davon Restlaufzeit tiber ein Jahr EUR 3.600.000,00, Vorjahr TEUR 5.400)
2. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 14.555.898,71 17.676
(davon Restlaufzeit unter einem Jahr EUR 14.555.898,71, Vorjahr TEUR 17.676)
(davon Restlaufzeit tiber ein Jahr EUR 0,00, Vorjahr TEUR 0)
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 32.730,71 36
(davon Restlaufzeit unter einem Jahr EUR 32.730,71, Vorjahr TEUR 36)
(davon Restlaufzeit tiber ein Jahr EUR 0,00, Vorjahr TEUR 0)
4. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 5.635.131,02 5.537
(davon Restlaufzeit unter einem Jahr EUR 5.595.031,02, Vorjahr TEUR 5.448)
(davon Restlaufzeit tiber ein Jahr EUR 40.100,00, Vorjahr TEUR 89)
5. Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 4.114.377,04 4.141
(davon Restlaufzeit unter einem Jahr EUR 488.817,23, Vorjahr TEUR 473)
(davon Restlaufzeit tber ein Jahr EUR 3.625.559,81, Vorjahr TEUR 3.668)
6. Sonstige Verbindlichkeiten 9.369.627,13 3.061
(davon Restlaufzeit unter einem Jahr EUR 2.869.627,13, Vorjahr TEUR 3.061)
(davon Restlaufzeit tiber ein Jahr EUR 6.500.000,00, Vorjahr TEUR 0)
(davon aus Steuern EUR 18.900,09, Vorjahr TEUR 84)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 65.478,21, Vorjahr TEUR 70)
39.154.276,38 37.712
(davon Restlaufzeit unter einem Jahr EUR 25.388.616,57, Vorjahr TEUR 28.556)
(davon Restlaufzeit tiber ein Jahr EUR 13.765.659,81, Vorjahr TEUR 9.157)
Summe Passiva 105.861.780,85 91.497

warimpex
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Gewinn- und Verlustrechnung

FUR DEN ZEITRAUM VON 1. JANNER 2021 BIS 31. DEZEMBER 2022

Vorjahr
EUR EUR EUR TEUR
1. Umsatzerlose 2.199.614,53 1.214,16
2. Sonstige betriebliche Ertrage
a) lbrige 33.589,91 185,34
b) aus der Ausflésung von Riickstellungen 538.063,51 571.653,42 1.419,38
3. Aufwendungen fiir Material und sonstige bezogene Herstellungsleistungen
a) Aufwand fiir bezogene Leistungen -17.261,67 -11,34
4. Personalaufwand
a) Gehalter -4.844.477,09 -3.485,73
b) Soziale Aufwendungen
aa) Aufwendungen fir Altersversorgung -181.573,44 -121,24
-698.367,79 -1.220,25
abziglich erhaltener COVID-19-Kurzarbeitshilfe 10.464,17 63,49
-5.532.380,71 -4.642,50
5. Abschreibungen
a) auf immaterielle Gegenstande des Anlagevermégens und Sachanlagen -38.103,06 -29,15
6. Sonstige betriebliche Aufwendungen
a) tbrige -2.125.726,50 -1.930,81
7. Betriebsergebnis (Zwischensumme aus Z 1 — 6) -4.942.203,99 -3.794,93
8. Ertrige aus Beteiligungen 2.186.314,34 406,36
davon aus verbundenen Unternehmen EUR 1.187.965,83, Vorjahr TEUR 405
9. ‘E’:tsr'al':?:aanuzsa :::‘Igt::; :'l;;tezzpieren und Ausleihungen 3.921.169,25 2.484.23
davon aus verbundenen Unternehmen EUR 3.873.732,26, Vorjahr TEUR 2.435
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 1.226.480,11 908,40
davon aus verbundenen Unternehmen EUR 1.030.262,96, Vorjahr TEUR 734
11. Ertrdge aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen 20.223.350,48 10.303,15
davon aus verbundenen Unternehmen EUR 12.235.441,08, Vorjahr TEUR 10.232
12. Aufwendungen aus Finanzanlagen -5.067.625,61 -8.468,12
davon aus Abschreibungen EUR -3.996.085,85, Vorjahr TEUR -7.379
davon aus verbundenen Unternehmen EUR -3.685.705, Vorjahr TEUR -28.124
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -1.359.262,58 -1.170,34
davon betreffend verbundene Unternehmen EUR -242.813,99, Vorjahr TEUR -328
14. Finanzergebnis (Zwischensumme aus Z 8 — 13) 21.130.425,99 4.463,69
15. Ergebnis vor Steuern 16.188.222,00 668,76
16. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 103.591,20 627,98
17. Ergebnis nach Steuern = Jahresiiberschuss 16.291.813,20 1.296,74
18. Auflosung+/Zuweisung- zu Gewinnriicklagen -503.505,52 -
19. Gewinn-/Verlustvortrag aus dem Vorjahr -6.221.702,73 -7.518,44
20. Bilanzgewinn/-verlust 9.566.604,95 -6.221,70
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Anhang fiir das Geschdftsjahr 2022

DER WARIMPEX FINANZ- UND BETEILIGUNGS AG

1. Aligemeine Angaben

Die Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG mit Sitz in Wien
ist ein Mutterunternehmen, das einen Konzernabschluss er-
stellt. Dieser Konzernabschluss liegt am Sitz der Gesellschaft
auf und ist auf der Homepage des Konzerns abrufbar.

1.1. Bewertungsmethoden

Der Jahresabschluss wurde nach den Grundsétzen ordnungs-
méfliger Buchfiihrung und den Vorschriften des osterreichi-
schen Unternehmensgesetzbuches (UGB) in der aktuellen Fas-
sung unter Beriicksichtigung der Generalnorm, ein moglichst
getreues Bild der Vermdgens-, Ertrags- und Finanzlage der
Gesellschaft zu vermitteln, aufgestellt.

Bei der Bewertung von Vermogensgegenstinden und Schulden
wurde der Grundsatz der Einzelbewertung angewendet. Dem
Vorsichtsprinzip wurde dadurch Rechnung getragen, dass nur
die am Abschlussstichtag verwirklichten Gewinne ausgewiesen
wurden. Bei der Bewertung wurde von der Fortfiihrung des
Unternehmens ausgegangen. Der Jahresabschluss berticksich-
tigt simtliche Vermogensgegenstinde, Rechnungsabgrenzun-
gen und Schulden sowie Aufwendungen und Ertrige.

Bei der Summierung von Betrigen kénnen durch die Verwen-
dung automatisierter Rechenhilfen Rundungsdifferenzen auf-
treten.

1.2. Auswirkungen des Konflikts in der Ukraine

Am 24. Februar 2022 begann durch den Einmarsch russischer
Militdrtruppen in der Ukraine ein bewaffneter Konflikt, wel-
cher in der Folge aufgrund der international gegen Russland
verhidngten Sanktionen und der Reaktionen in Russland zu
starken wirtschaftlichen Verwerfungen gefiihrt hat und aller
Voraussicht nach noch weiter fithren wird. Der Ende Februar
2022 stark gefallene Rubel hat sich ab April 2022 wieder sta-
bilisiert und ist bis Dezember 2022 auch im Vorjahresver-
gleich stirker geworden. Der Leitzinssatz der russischen Nati-
onalbank, welcher Ende Februar 2022 nochauf20 % angehoben
worden war, lag zum Bilanzstichtag wieder bei 7,5 %
(31.12.2021: 8,5 %).

Warimpex ist direkt oder indirekt an insgesamt sechs russischen
Gesellschaften beteiligt, welche Eigentiimer von Immobilien in
St. Petersburg (1 Hotel, 3 Bliroimmobilien und 1 Multifunkti-
onsgebiude) sind. Ein 2021 noch im Rohbau befindlicher Biiro-
turm wurde im 3. Quartal 2022 fertiggestellt.

Die Verwaltung dieser Immobilien vor Ort wird von lokalen
Mitarbeitern der Tochtergesellschaften unabhingig von
Warimpex wahrgenommen. Abgesehen von in der Vergangen-

heit erfolgten Kapitalausstattungen bzw. Haftungen fiir hypo-
thekarisch besicherte Kredite bestehen keine finanziellen Ver-
flechtungen oder laufende Geschiftsbeziehungen zwischen
den russischen Tochtergesellschaften und der Konzernmutter-
gesellschaft oder anderen Konzerngesellschaften. Neue Pro-
jekte sind in Russland derzeit nicht vorgesehen.

Die operativen Titigkeiten (Vermietung und Hotelbetrieb) in
Russland kénnen weiterhin ohne wesentliche Einschrinkun-
gen ausgeiibt werden. Nach dem Riickzug des Hotelmanagers
aus Russland, der InterContinental Hotel-Gruppe, im Juli
2022 und einem Rebranding wird das Hotel Crown Plaza un-
ter dem neuen Namen ,Airportcity Plaza“ fortgefiihrt. Das
Hotelmanagement wurde von einer lokalen Tochtergesell-
schaft ibernommen. Die Hotelergebnisse blieben auch nach
dem Wechsel des Hotelmanagements stabil; die Bliroimmobi-
lien sind voll vermietet. Die Fremdfinanzierungen aller Immo-
bilien in St. Petersburg erfolgten durch russische Banken und
sind zur Génze in Rubel denominiert. In den Kreditvertrigen
sind Fixzinssitze bzw. Zinsobergrenzen vereinbart.

Der Wertansatz im Finanzanlagevermdgen aller russischen
Beteiligungen betrigt Euro 31.316.774 (Vorjahr TEUR
21.645) und stellt das maximale Ausfallsrisiko auf der Aktiv-
seite dar. Die Erh6hung gegeniiber dem Vorjahr resultiert aus
Wertaufholgungen; neues Kapital wurde nicht eingesetzt.

Die Eventualverbindlichkeiten aus eingegangenen Haftungen
und Garantien iZm russischen Beteiligungen betragen Euro
54.273.455 (Vorjahr TEUR 30.105). Die Erh6hung betrifft im
Wesentlichen die vertragsmifige Kreditziehung iZm dem im 3.
Quartal fertig gestellten Biiroturm und eingegangene Haftun-
gen iZm der Umfinanzierung des Kredites fiir das Hotel ,,Air-
portcity Plaza“. Die Gesellschaft geht nicht davon aus, dass diese
Haftungen bzw. Garantien in Anspruch genommen werden.

Zum Stichtag bestehen Bankguthaben russischer Tochterge-
sellschaften in Hohe von umgerechnet TEUR 5.726, {iber die
der Konzern aufgrund der geltenden Kapitalverkehrsbe-
schrinkungen nur eingeschrinkt verfiigen kann. Im Berichts-
jahr wurden Darlehen und Zinsen in H6he von umgerechnet
Euro 3.847.374 aus Russland an die Gesellschaft riickgefiihrt.
Warimpex als Konzernmuttergesellschaft hat zum Stichtag
keine in RUB denominierten Bankguthaben.

1.3. Auswirkungen der Covid-19-Pandemie

Die Covid-19-Pandemie beeeinflusste das Wirtschaftsgesche-
hen im Jahr 2022 in weit geringerem Ausmafl als zuvor. Nach
einer neuerlichen Erkrankungswelle im Frithjahr 2022 folgte
eine weitgehende Normalisierung hinsichtlich des Corona-Vi-
rus im Jahresverlauf.
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Die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie auf den Jahres-
abschluss der Gesellschaft sind im Berichtsjahr von unterge-
ordneter Bedeutung, da diese bereits im Vorjahr tiber die
Bewertung des Finanzanlagevermdgens beriicksichtigt wur-
den. Fiir Beteiligungsgesellschaften, welche in der Vermietung
von Biiroimmobilien tétig sind, waren wie im Vorjahr kaum
Auswirkungen zu verzeichnen, da die Zahlungsmoral der
Biiromieter unveridndert hoch war; Anpassungen von Mietver-
trigen bzw. Mietriickstinden oder -ausfillen waren im Ge-
schiiftsjahr nur vereinzelt zu verzeichnen.

Beteiligungsgesellschaften, welche Hotels besitzen und/oder
betreiben, konnten die Hotels ganzjéhrig 6ffnen, mussten aber
in der ersten Jahreshilfte noch Umsatzeinbuflen hinnehmen.
Fiir das Hotel Intercontinental in Warschau, welches in einem
50 %-Joint Venture gepachtet und betrieben wird, wurde der
Pachtvertrag betragsméflig angepasst und verléngert.

Die Gesellschaft hat im Geschiftsjahr staatliche Corona-Hil-
fen fiir Kurzarbeit und Quarantéineentschidigungen in Héhe
von Euro 10.464,17 (Vorjahr TEUR 125) erhalten.

1.4. Umrechnung von Fremdwihrungen
Fremdwéhrungsforderungen wurden mit dem Anschaffungs-
kurs bzw. mit dem niedrigeren Devisengeldkurs am Bilanz-
stichtag bewertet. Fremdwéhrungsverbindlichkeiten sind mit
Anschaffungskursen bzw. mit dem hoheren Devisenbriefkurs
am Bilanzstichtag bewertet.

1.5. Haftungsverhéltnisse

31.12.22 31.12.21

183.209.691,69 146.439.351,62

(davon an verbundene Unternehmen Euro 182.331.576; Vorjahr TEUR 146.369)

1.6. Sonstige wesentliche finanzielle Verpflichtungen
Derivative Finanzinstrumente:
Zum Berichtsstichtag (wie auch im Vorjahr) waren keine deri-

vativen Finanzinstrumente offen.

Sonstige vertragliche Verpflichtungen

31.12.22 31.12.21

7.933.900,00 5.571.000,00

Fir Beteiligungsgesellschaften, welche nach lokalen Rech-
nungslegungsvorschriften ein negatives Eigenkapital aufwei-
sen, kann es vor Feststellung der jeweiligen lokalen Einzelab-
schliisse erforderlich sein, seitens der Warimpex Finanz- und

Beteiligungs AG Patronatserkldrungen abzugeben. Zum Zeit-
punkt der Bilanzerstellung wurden fiir drei Beteiligungsgesell-
schaften, die Boyauville Invest GmbH, die Boyauville Betriebs
GmbH und die Memos GmbH Patronatserkldrungen fiir je-
weils 18 Monate gegeben.

2. Erlduterungen zur Bilanz
2.1. Anlagevermogen

2.1.1. Immaterielle Vermogensgegenstidnde

31.12.22 31.12.21

5.772,58 9.060,00

Die immateriellen Vermdgensgegenstinde werden zu An-
schaffungskosten abziiglich planméfiiger Abschreibung bilan-
ziert und betreffen Datenverarbeitungsprogramme, welche
iiber eine Nutzungsdauer von 5 Jahren abgeschrieben werden.
Auflerplanmifiige Abschreibungen werden vorgenommen,
wenn voraussichtlich dauernde Werminderungen eintreten.

2.1.2. Sachanlagen

31.12.22 31.12.21

60.867,13 73.897,69

Die Sachanlagen werden zu Anschaffungskosten abziiglich der
planméfiigen Abschreibung bilanziert. Die planmiflige Ab-
schreibung erfolgt linear. Je nachdem, ob die Inbetriebnahme
einer Anlage in der ersten oder zweiten Jahreshélfte erfolgt,
wird eine ganzjdhrige bzw. halbjihrige Abschreibung vorge-
nommen. Die Nutzungsdauer betréigt 10 Jahre fiir Mobiliar
und Einbauten in fremde Gebdude und 4 bzw. 5 Jahre fiir die
iibrige Betriebsausstattung. Geringwertige Vermdgensgegen-
stinde werden im Jahr der Anschaffung gemiR § 226 Abs 3
UGB als Zu- und Abgang im Anlagenspiegel ausgewiesen.

Die Verpflichtungen aus nicht in der Bilanz ausgewiesenen
Sachanlagen betragen fiir das folgende Geschiftsjahr Euro
177.387,87 (Vorjahr TEUR 124); fir die folgenden fiinf Jahre
Euro 923.692,11 (Vorjahr TEUR 811). Die Mietverpflichtung
fiir das Biiro lduft bis 31.05.2027.

2.1.3. Finanzanlagen

Die Finanzanlagen werden grundsétzlich mit den Anschaf-
fungskosten bilanziert. Bei voraussichtlich dauernder Wertmin-
derung wird eine auferplanméfiige Abschreibung auf den beizu-
legenden Zeitwert vorgenommen. Zuschreibungen erfolgen,
wenn sich herausstellt, dass die Griinde fiir eine Abschreibung
nicht mehr bestehen, bis zur Hohe der Anschaffungskosten. Die
Bewertung der Beteiligungen und Anteile an verbundenen Im-
mobiliengesellschaften sowie Ausleihungen an diese basiert im
Wesentlichen auf externen Immobiliengutachten.
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2.1.3.1. Anteile an verbundenen Unternehmen

31.12.22 31.12.21

22.279.872,62  22.473.323,34

Hohe des letzter Ergebnis des

Sitz der Anteils am | Abschluss- Eigenkapital letzen Geschafts-
Gesellschaft Eigenkapital | stichtag in EUR! jahres in EUR!

Verbund Unter

Warimpex Leasing AG A-Wien 100 % 31.12.22 3.356,49 -2.965,28
Grassi Hotelbeteiligungs- und Errichtungs GesmbH A-Wien 100 % 31.12.22 3.633.927,29 137.961,84
Grassi H1 Hotelbeteiligungsgesellschaft m.b.H. A-Wien 100 % 31.12.22 6.451.054,39 -282.101,49
WX Financing CZ s.r.o. CZ-Prag 100 % 31.12.22 -210.066,89 -210.108,36
Boyauville Betriebs GmbH D-Darmstadt 100 % 31.12.22 -6.969.404,14 -1.456.010,14
Boyauville Invest GmbH D-Miinchen 100 % 31.12.22 -1.062.518,08 77.743,18
Memos GmbH D-Darmstadt 100 % 31.12.22 -24.516,51 -7.608,82
Elsbet kft. HU-Budapest 100 % 31.12.22 1.541.739,95 365.545,09
Warimpex Property HU 2 Kft. HU-Budapest 100 % 31.12.22 -178,13 -10.442,55
Revital rt. HU-Budapest 100 % 31.12.22 40.448,11 -5.505,13
El Invest Sp. z 0.0. PL-Warschau 81 % 31.12.22 699.267,09 118.117,40
Kopernik Sp. z 0.0. PL-Krakau 100 % 31.12.22 -7.074.492,16 -425.955,85
Memos Sp. z 0.0. PL-Krakau 100 % 31.12.22 -975.606,63 -385.101,10
Multidevelopment Sp. z 0.0. PL-Krakau 100 % 31.12.22 -2.713.083,82 -239.098,47
Mogilska Office Development 3 Sp. z 0.0. PL-Krakau 100 % 31.12.22 -726.323,12 -322.498,99
Mogilska Office Development 4 Sp. z 0.0. PL-Krakau 100 % 31.12.22 -102.736,46 -441.896,43
Mogilska Office Development Sp. z 0.0. PL-Krakau 100 % 31.12.22 627.720,86 -80.753,57
Hotel Rondo Krakow Sp. z 0.0. PL-Krakau 100 % 31.12.22 9.840.401,42 135.678,13
Stelio Sp. z 0.0. PL-Krakau 100 % 31.12.22 -113.018,14 -80.652,26
WX Financing Sp.z 0.0. PL-Krakau 100 % 31.12.22 -22.307,51 -15.766,13
WX Management Services Sp. z 0.0. Prozna Development SKA i.L. Pl-Warschau 100 % 31.12.22 730.091,74 6.636,41
WX Office Development Sp. z 0.0. PL-Krakau 100 % 31.12.22 -342.762,42 -127.323,49
WX Office Development 2 Sp. z 0.0. PL-Krakau 100 % 31.12.22 -18.035.611,24 -4.165.115,28
WX Office Innovation Sp. z 0.0. PL-Krakau 3% 31.12.22 -9.805.301,88 -2.036.539,69
Warimpex Polska Sp. z 0.0. PL-Warschau 100 % 31.12.22 -1.066.581,56 -232.343,33
AO Atmosfera RU-St. Petersburg 100 % 31.12.22 4.018.913,17 -2.208.771,39
000 Aval Invest RU-St. Petersburg 100 % 31.12.22 -473.182,44 -479.506,42
AO Avielen A.G. RU-St. Petersburg 100 % 31.12.22 -23.126.424,88 1.744.311,25
AO Avielen Parking RU-St. Petersburg 100 % 31.12.22 3.257.437,55 331.486,63
000 Fomalhaut RU-St. Petersburg 100 % 31.12.22 82.441,46 159.285,35

! Das Eigenkapital bzw. das Ergebnis des letzten Geschaftsjahres entspricht den Werten des nach den lokalen Rechnungslegungsvorschriften erstellten Einzelabschlusses in Landeswahrung, wobei das Eigenkapital
und das Jahresergebnis zu Bilanzstichtagskursen umgerechnet wurde.

Auflerplanméfiige Abschreibungen wurden in Héhe von Euro 12.471 (Vorjahr TEUR 9), Zuschreibungen wurden in H6he von
Euro 163.160 (Vorjahr TEUR 176) vorgenommen.
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2.1.3.2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen und sonstige Ausleihungen

31.12.22 31.12.21

78.777.820,91 65.134.795,54

Auflerplanméfige Abschreibungen wurden in Héhe von Euro 3.979.023 (Vorjahr TEUR 3.799), Zuschreibungen wurden in Héhe
von Euro 13.971.570 (Vorjahr TEUR 6.124) vorgenommen.

Im Berichtsjahr wurden Ausleihungen an verbundene Unternehmen und Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhéltnis
besteht, in Héhe von Euro 10.096.846,68 ausgereicht. Diese Ausleihungen betreffen im Wesentlichen Bauprojekte und Mieter-
ausbauten in Polen und Deutschland.

Die Abginge von Ausleihungen an verbundene Unternehmen und Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht, in

Hohe von Euro 6.435.925,58 betreffen riickgefiihrte Gesellschaftsmittel.

2.1.3.3. Beteiligungen

31.12.22 31.12.21

1.068.178,16 414.863,81

Héhe des
Anteils am
Eigenkapital

letzter
Abschluss-
stichtag

Ergebnis des
letzen Geschéfts-
jahres in EUR!?

Sitz der
Gesellschaft

Eigenkapital
in EUR?

Unternehmen mit Beteiligungsverhiltnis:

UBX 1 Objekt Berlin GmbH D-Berlin 50 % 31.12.22 820.544,29 -9.183,32

Sienna Hotel Sp. z 0.0. PL-Warschau 50 % 31.12.22 4.148.192,15 -311.278,20

! Das Eigenkapital bzw. das Ergebnis des letzten Geschaftsjahres entspricht den Werten des nach den lokalen Rechnungslegungsvorschriften erstellten Einzelabschlusses in Landeswahrung, wobei das Eigenkapital und
das Jahresergebnis zu Bilanzstichtagskursen umgerechnet wurde.

Auflerplanméflige Abschreibungen wurden in Héhe von Euro 4.591,66 (Vorjahr TEUR 1.672), Zuschreibungen wurden in Hohe
von Euro 657.906,01 (Vorjahr TEUR 71) vorgenommen.



2.2. Umlaufvermogen

2.2.1. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

31.12.22 31.12.21

1.834.709,58 1.666.225,81

Forderungen werden zum Nennwert bilanziert. Bei der Be-
wertung der Forderungen wurden erkennbare Risiken durch
individuelle Abwertungen beriicksichtigt. Pauschalwertbe-
richtigungen zu Forderungen wurden nicht durchgefiihrt. For-
derungen iHv Euro 396.638,41 haben eine lingere Laufzeit als
bis zu einem Jahr (Vorjahr TEUR 505). Die Forderungen ge-
geniiber verbundenen Unternehmen betreffen wie im Vorjahr
zur Génze Forderungen aus Lieferungen und Leistungen.

In den ausgewiesenen sonstigen Forderungen sind Ertrige in
Hohe von Euro 475.966,— (Vorjahr TEUR 589) enthalten,
welche erst nach dem Abschlussstichtag zahlungswirksam
werden.

2.3. Aktive latente Steuern

Bei Bestehen von zeitlichen Differenzen zwischen unterneh-
mensrechtlichen und steuerrechtlichen Wertansétzen von Ver-
mogensgegenstinden, Riickstellungen, Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten wird eine aktive Steuerabgren-
zung oder im Falle einer passiven Latenz eine Riickstellung ge-
bildet. Fiir aktive latente Steuern aus Verlustvortriigen besteht
ein Ansatzwahlrecht, welches nicht ausgeiibt wurde. Die Bil-
dung der latenten Steuern erfolgt nach dem bilanzorientierten
Konzept, wobei aktive und passive Steuerlatenzen, soweit zulés-
sig, saldiert werden. Der Steuersatz zur Berechnung der Laten-
zen betridgt zum Bilanzstichtag 25 %. Eine geplante Reduzie-
rung in den nichsten Jahren bis auf 23 % hat keine Auswirkung,
da keine latenten Steuern angesetzt werden.

Aktive latente Steuerabgrenzungen in Hohe von Euro
1.869.457,74 (Vorjahr TEUR 2.805) wurden nicht angesetzt,
da diese nicht in absehbarer Zeit zu einem steuerlichen Vorteil
fiihren werden.

JAHRESABSCHLUSS UND LAGEBERICHT WARIMPEX

2.4. Eigenkapital
Das Grundkapital der Gesellschaft ist in 54.000.000 (Vorjahr
54.000.000) nennbetragslose Stiickaktien zerlegt.

Zum Bilanzstichtag hilt die Gesellschaft 1.939.280 Stiick
(Vorjahr 1.939.280 Stiick) eigene Aktien, welche zu einem
Durchschnittskurs von EUR 1,54/Aktie (Vorjahr Euro 1,54/
Aktie) erworben wurden. Gem. § 229 (1a) UGB wird der
Nennbetrag der eigenen Aktien offen vom Grundkapital ab-
gezogen, in gleicher Hohe wurde eine gebundene Riicklage
eingestellt.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 weist fiir
das Geschiftsjahr einen Jahresgewinn in Hohe von Euro
16.291.813,20 aus. Abziiglich Verlustvortrag und Riicklagen-
dotierung betréigt der Bilanzgewinn zum 31.12.2022 Euro
9.566.604,95. Der Vorstand schligt vor, den Bilanzverlust auf
neue Rechnung vorzutragen.

2.5. Riickstellungen

2.5.1. Riickstellungen fiir Abfertigungen

31.12.22 31.12.21

2.165.398,00 2.593.479,00

Die Ermittlung der Riickstellungsbetriige erfolgt nach dem
Anwartschaftsbarwertverfahren (Projected-Unit-Credit-Me-
thode). Der berticksichtigte Gehaltstrend wurde mit 4 % (Vor-
jahr: 2,75 %) fiir die Abfertigungsanspriiche und Jubildums-
geldanspriiche angenommen. Den Berechnungen liegt ein
Diskontierungszinssatz von 3,75 % (Vorjahr: 0,8 %) zugrunde.
Fluktuationsabschldge wurden nicht beriicksichtigt. Als Rech-
nungsgrundlage dienen wie im Vorjahr die aktuellen Tabellen
AVO 2018-P fiir Angestellte. Die durchschnittlichen Laufzei-
ten der Verpflichtungen betragen flir die Abfertigungen 9,5
Jahre (Vorjahr: 10,6 Jahre).

Drei Vorstandsmitglieder verfiigten zum Bilanzstichtag {iber
verbindliche Pensionszusagen. Im Jahr 2021 wurden die
Pensionszusagen neu gefasst und in der Folge als beitrags-
orientiert statt wie bisher als leistungsorientiert klassifiziert.
Daher sind keine Pensionsriickstellungen mehr auszuweisen.
Die Auflésung der Riickstellung wird, saldiert mit der Ausbu-
chung der Riickdeckungsversicherung, im Personalaufwand
2021 gezeigt.
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2.5.3. Sonstige Riickstellungen

31.12.22 31.12.21

471.996,00 3.413.330,64

Die Riickstellungen berticksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten in H6he jenes Betrages, der nach

vernilinftiger kaufménnischer Beurteilung notwendig ist und setzen sich im Detail wie folgt zusammen:

Stand

Riickstellungen fiir

Verbrauch

31.12.22

a) Rechts- und Beratungskosten 76.925,00 67.845,00 -76.925,00 — 67.845,00
b) Jubildumsgelder und Urlaube 473.202,00 - -89.051,00 - 384.151,00
c) Aufsichtsratstantiemen 111.000,00 — -111.000,00 — —
d) Garantien 1.733.855,13 - -1.449.998,62 —283.856,51 —
e) Sonstige 1.018.348,51 - - -998.348,51 20.000,00

3.413.330,64 67.845,00 -1.726.974,62| -1.282.205,02 471.996,00

Riickstellungen fiir Garantien wurden im Vorjahr fiir ein schwebenden Schiedsgerichtsverfahren gebildet, welches im Berichts-

jahr entschieden wurde. Aufgrund des Schiedspruchs wurden damit in Zusammenhang gebildete bilanzielle Vorsorgen zum Teil

verwendet und zum Teil ertragswirksam aufgeldst.

2.6. Verbindlichkeiten

31.12.22 31.12.21

39.154.276,38  37.712.183,91

Verbindlichkeiten wurden grundsitzlich zu ihren Riickzah-
lungswerten bilanziert.

In den Verbindlichkeiten sind folgende
‘Wandelanleihen und Anleihen enthalten:

31.12.22 31.12.21

Anleihe
09/2018 — 09/2025

5.446.511,77 7.261.457,00

davon kurzfristig 1.846.511,77 1.876.458,00

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen so-
wie gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsver-
hiltnis besteht, resultieren aus gewihrten Barvorlagen (sons-
tige Verbindlichkeiten).

Wie im Vorjahr bestehen keine Verbindlichkeiten mit einer
Restlaufzeit von mehr als 5 Jahren.

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind Aufwendungen in
Hohe von Euro 2.303.420,60 (Vorjahr TEUR 995) enthalten,
welche erst nach dem Bilanzstichtag zahlungswirksam wer-
den. Davon entfallen Euro 2.033.810,47 (Vorjahr TEUR 553)
auf nahestehende Personen.



3. Erlauterungen zur
Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn-und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamt-
kostenverfahren erstellt.

Umsatzerlése

Die Umsatzerlose betreffen im Wesentlichen Umsétze aus
Leistungen gegeniiber verbundenen Unternehmen und an Un-
ternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht.

Sonstige betriebliche Ertrage

Ertrige aus der Auflgsung von Riickstellungen betreffen mit
Euro 283.856,51 Riickstellungen fiir Garantien im Zusam-
menhang mit in Vorjahren verduflerten Beteiligungen, da diese
im Berichtsjahr durch ein Schiedsverfahren entschieden wur-
den. Der Rest bezieht sich auf die Aufldsung von Abfertigungs-
riickstellungen, die auf den gestiegenen Abzinsungsfaktor zu-
riickzufiihren sind.

Ertréige aus der Auflésung von Riickstellungen des Vorjahres
betreffen mit TEUR 146 Riickstellungen fiir Garantien im
Zusammenhang mit in Vorjahren verduflerten Beteiligungen,
der Rest bezieht sich auf die Auflsung von Pensionsriickstel-
lungen, saldiert um die Ausbuchung der Riickdeckungsversi-
cherung.

Personalaufwand

In den Aufwendungen fiir Abfertigungen und Leistungen an
betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen sind Abfertigungs-
aufwendungen in Héhe von Euro 0,00 (Vorjahr TEUR 528)
sowie Euro 32.870,73 (Vorjahr TEUR 35) an Beitréigen an die
Mitarbeitervorsorgekassen enthalten. Der passivierte Zins-
aufwand in Hohe von Euro 20.414,00 (Vorjahr TEUR 11) ist
in den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen enthalten.

Die Aufwendungen flir Altersvorsorgung betragen Euro
181.573,44 (Vorjahr TEUR 121) und betreffen Primienzah-
lungen fiir beitragsorientierte Pensionszusagen an Vorstands-
mitglieder.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Diese Position betrifft im Wesentlichen Rechts- und Bera-
tungskosten, Aufwand fiir Messen und Veranstaltungen, Auf-
wand iZm Borsenotierung, Administrationsaufwand und
Reisekosten.

Fiir das Geschiftsjahr sind fiir den Abschlusspriifer, die Ernst
& Young Wirtschaftspriifungs GmbH, Wien, Aufwendungen
fiir Priifungsleistungen in Hohe von Euro 116.520 (Vorjahr:
TEUR 130) und fiir sonstige Leistungen Euro 7.000 (Vorjahr:
TEUR 24) angefallen.

JAHRESABSCHLUSS UND LAGEBERICHT WARIMPEX

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Mit Gruppen- und Steuerausgleichsvertrag vom 18. Dezem-
ber 2017 wurde ab 1.1.2017 eine Unternehmensgruppe gemifl
0 9 KStG zwischen der Warimpex Finanz- und Beteiligungs
AG als Gruppentriger und der GRASSI Hotelbeteiligungs-
und Errichtungs Gesellschaft m.b.H. (Gruppenmitglied 1) und
der GRASSI H1 Hotelbeteiligungsgesellschaft m.b.H. (Grup-
penmitglied 2) gebildet. Aus dieser Steuergruppe wurde an die
Gruppenmitglieder eine Steuerumlage iHv Euro 299,50 (Vor-
jahr Steuergruppenaufrollung TEUR 0) verrechnet.

4. Sonstige Angaben

4.1. Personalstand
Die Gesellschaft beschiftigte im Jahr 2022 durchschnittlich 21
Angestellte (Vorjahr: 23).

4.2. Angaben zu Aktien

Das Grundkapital der Gesellschaft ist in 54 Mio (Vorjahr
54 Mio) nennbetragslose Stiickaktien zerlegt. Zum Bilanz-
stichtag hilt die Gesellschaft 1.939.280 (Vorjahr 1.939.280)
Stiick eigene Aktien, welche zu einem Durchschnittskurs von
Euro 1,54 je Aktie (Vorjahr: Euro 1,54) erworben wurden.
Die zum 31. Dezember 2022 gehaltenen eigenen Aktien ent-
sprechen 3,59 % des Grundkapitals (Vorjahr: 3,59 %). Dariiber
hinaus liegen keine berichtspflichtigen Sachverhalte gemifd
9 243a UGB vor.

4.3. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Es liegen keine berichtenswerte Ereignisse nach dem Bilanz-
stichtag vor.

4.4. Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates

Der Vorstand setzte sich im Geschéftsjahr wie folgt zusammen:
Dkfm. Dr. Franz Jurkowitsch, Wien

Dr. Alexander Jurkowitsch, Wien

Mag. Florian Petrowsky

Dr. Daniel Folian, Wien

Der Aufsichtsrat setzte sich im Geschéftsjahr wie folgt zu-
sammen:

Dkfm. Giinter Korp, Vorsitzender des Aufsichtsrates

Dr. Thomas Aistleitner, stv. Vorsitzender des Aufsichtsrates
Harald Wengust, Mitglied des Aufsichtsrates

Gina Goéss, Mitglied des Aufsichtsrates

Hubert Staszewski, Mitglied des Aufsichtsrates

Prokura war im Geschiéftsjahr an folgende Personen erteilt:
DI Christoph Salzer

Lukasz Adamczak

Angelika Gaudmann
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Der Vergiitungsanspruch der Mitglieder des Aufsichtsrat be-
triagt im Berichtsjahr Euro 165.750 (Vorjahr TEUR 146), der
Verrechnungsstand zum 31. Dezember betrdgt Euro 105.750
(Vorjahr TEUR 111). Die zahlungswirksamen Vergiitungen
betragen Euro 171.000 (Vorjahr TEUR 200).

Die Beziige der Mitglieder des Vorstandes betragen Euro
3.057.117,54 (Vorjahr TEUR 1.675), davon variabler Vor-
standsbonus Euro 1.927.764,00 (Vorjahr TEUR 552).

Die Riickstellungen fiir Abfertigungen fiir Vorstandsmit-
glieder betragen Euro 1.861.698,00 (Vorjahr TEUR 2.039).
Hinsichtlich der Pensionszusagen erfolgte im Vorjahr eine
Neufassung, wonach diese als beitragsorientiert und nicht
langer als leistungsorientiert klassifiziert wurde. Die Pramien-
zahlungen fiir die Pensionszusagen betrugen Euro 181.573,44
(Vorjahr TEUR 213).

4.5. Erklarung der gesetzlichen Vertreter
iiber den Bilanzeid (§ 124 BorseG)

Wir bestétigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit
den mafigebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte
Jahresabschluss ein moglichst getreues Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage des Unternehmens vermittelt, dass
der Lagebericht den Geschiftsverlauf, das Geschiftsergebnis
und die Lage des Unternehmens so darstellt, dass ein mog-
lichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft entsteht und dass der Lagebericht die wesent-
lichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen das Un-
ternehmen ausgesetzt ist.

Der Vorstand:

1\ deN

Dkfm. Dr.
Franz Jurkowitsch
Vorstandsvorsitzender

YA

Mag. Dr.
Alexander Jurkowitsch
Mitglied des Vorstandes

praa

Mag. Dr.
Daniel Folian

Mag.
Florian Petrowsky
Mitglied des Vorstandes

Wien, am 21. April 2023

Stellvertretender Vorstandsvorsitzender



Palais Hansen

Kempinski*****
Wien, A
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Anlagenspiegel

ZUM 31.12.22

Stand
01.01.22

Anschaffungskosten

Zugange

Abgange

Umbuchungen

Stand
31.12.22

I. Immaterielle Vermoégensgegenstidnde

Datenverarbeitungsprogramme 52.298,89 — — — 52.298,89
Summe immaterielle Vermdgensgegenstande 52.298,89 — — — 52.298,89
Il. Sachanlagen

1. Investitionen in gemieteten Raumen 166.389,58 - — - 166.389,58
2. Betriebs- und Geschéftsausstattung 427.088,01 46.129,07 -29.500,01 — 443.717,07
3. Geringwertige Vermdgensgegenstande — 402,52 -402,52 — —
Summe Sachanlagen 593.477,59 46.531,59 -29.902,53 - 610.106,65
1ll. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 108.889.062,18 3.926.640,45 -4.281.222,57 34.000,00| 108.568.480,06
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 90.598.220,93 | 10.096.846,68| -4.536.636,80 -34.000,00 | 96.124.430,81
3. Beteiligungen 23.864.929,31 - - —| 23.864.929,31
4. Ausleihungen an Unternehmen, 1.899.288,78 B -1.899.288,78 B .

mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht

Summe Finanzanlagen

225.251.501,20

14.023.487,13

-10.717.148,15

228.557.840,18

225.897.277,68

14.070.018,72

-10.747.050,68

229.220.245,72




Stand
01.01.22

Abschreibungen

Kumulierte Abschreibungen

Zuschreibungen

Abgange

Umbuchungen

JAHRESABSCHLUSS UND LAGEBERICHT WARIMPEX

Buchwerte

31.12.22

01.01.22

-43.238,89 -3.287,42 - - -46.526,31 5.772,58 9.060,00
43.238,89 -3.287,42 - - -46.526,31 5.772,58 9.060,00
-166.389,58 - - - -166.389,58 - -
-353.190,32 -34.413,12 - 4.753,50 -382.849,94 60.867,13 73.897,69

- -402,52 - 402,52 - - -

-519.579,90 -34.815,64 - 5.156,02 -549.239,52 60.867,13 73.897,69
-86.689.577,86 -8.650,11 176.162,64 106.326,49 -86.415.738,84| 22.279.872,62| 22.473.323,34
-29.549.610,47 | -3.677.054,89|  6.123.501,87| 1.639.738,10 -25.463.425,39| 78.777.820,91| 65.134.795,54
-21.849.610,28 | -1.671.880,23 71.425,01 - -23.450.065,50|  1.068.178,16 414.863,81
—| -1.899.288,78 - - -1.899.288,78 - -
-146.088.798,61| -7.379.077,83| 6.371.089,52| 9.868.268,41 -137.228.518,51 | 102.125.871,69 | 88.022.982,69
-146.683.699,07 | -7.408.229,65| 6.371.089,52 9.929.501,90 -137.791.337,30 | 102.192.511,40 | 88.105.940,38

warimpex

149



150

warimpex

WARIMPEX JAHRESABSCHLUSS UND LAGEBERICHT

Lagebericht

FUR DAS GESCHAFTSJAHR VON 1. JANNER BIS 31. DEZEMBER 2022

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Ukraine-Krise

Im Jahr 2022 standen insbesondere die aktuellen geopoliti-
schen Entwicklungen im Fokus. Am 24. Februar 2022 begann
durch den Einmarsch russischer Militdrtruppen in der Ukra-
ine ein Konflikt, welcher in der Folge aufgrund der internatio-
nal gegen Russland verhingten Sanktionen und der Reaktio-
nen in Russland zu starken wirtschaftlichen Verwerfungen
gefithrt hat und aller Voraussicht nach noch weiter fithren
wird. Der Ende Februar 2022 stark gefallene Rubel hat sich ab
April 2022 wieder stabilisiert und ist bis Dezember 2022 auch
im Vorjahresvergleich stirker geworden. Der Leitzinssatz der
russischen Nationalbank, welcher Ende Februar noch auf 20 %
angehoben worden war, lag zum Bilanzstichtag wieder bei
7,5 % (31.12.2021: 8,5 %).

Dartiiber hinaus kam es im Jahr 2022 zu einem deutlichen An-
stieg der Inflation im Euro-Raum, die zum Teil auf die Verteu-
erung und Verknappung von Energie als Auswirkung des Uk-
raine-Konflikts zuriickzufiihren ist. Die EZB reagierte mit der
Erhohung des Leitzinssatzes in mehreren Zinsschritten ab Juli
2022.

COVID-19

Wihrend das Geschéftsjahr 2021 noch — wenn auch in gerin-
gerem Ausmaf als 2020 — durch behdrdlich angeordnete Maf3-
nahmen wie Ausgangsbeschrinkungen, Einreiseverbote sowie
das Schliefien von Hotels und Geschéften geprigt war, wurden
Mafinahmen ab Mérz 2022 schrittweise aufgehoben, sodass
die Pandemie im Alltag der meisten Menschen nur noch eine
untergeordnete Rolle spielt.

Markte

Polen

Wirtschaftliches Umfeld

Die Spitzenrenditen fiir Biiroimmobilien in Krakau betrugen
zwischen 5,75 % und 6,50 %, die Mieten in Krakau betrugen
zwischen EUR 10,00 und EUR 16,00; in £6dzZ zwischen EUR
9,00 und EUR 15,00 pro m? Die Leerstandsrate lag per Ende
2022 bei 16 % in Krakau und 21 % in Eodz.

Bestand: 4 Biiroimmobilien, 1 Hotel

Ende Juni 2022 hat Warimpex den Red Tower in E6dZ erwor-
ben. Renovierungsarbeiten wurden im Geschiftsjahr begon-
nen und werden plangeméf fortgefiihrt. Der Red Tower befin-
det sich im Herzen von £6dZ und ist mit 80 Metern Hohe und
einem hervorragenden Panoramablick eines der hochsten Bii-
rogebidude der Stadt. Die Immobilie wurde 1978 errichtet und
in den Jahren 2006 bis 2008 umfassend modernisiert. Mit ei-

ner Gesamtfliche von mehr als 12.400 m? vermietbarer Fliche
bietet der Red Tower Biirordumlichkeiten mit flexibler Raum-
aufteilung und Raumgestaltung. Ein typisches Stockwerk hat
eine Fliche von rund 650 m? und verfiigt iiber grofie Vergla-
sungen und Lichtschichte, die fiir eine gute Ausleuchtung al-
ler Arbeitsplétze sorgen. Kiinftig wird eine Co-Working-Zone
weitere flexible, auf die Bediirfnisse kleiner und mittlerer Un-
ternehmen zugeschnittene Flichen sowie Konferenzriume
und einen Entspannungsbereich bieten. Zum Stichtag war das
Biirogebdude zu rund 20 % vermietet; seither konnten weitere
Mieter gewonnen werden.

Anfang Oktober 2018 wurde das Ogrodowa Office in £.0dz er-
offnet. Es handelt sich um ein top-modernes Biirogebdude, di-
rekt im Stadtzentrum von E6dZ in unmittelbarer Nihe des
Einkaufszentrums Manufaktura gelegen.

Zu den Mietern zdhlen neben Orange Polska u.a. PwC Polen
und Harman Commected Services. Das Ogrodowa Office
wurde mit dem BREEAM In-Use-Zertifikat mit der Bewer-
tung ,,Excellent“ ausgezeichnet und ist nach der EU Taxono-
mie-Verordnung (,,Taxonomie-VO*) als taxonomiekonform
eingestuft. Zum Stichtag 31.12.2022 war die Biiroimmobilie
zu rund 87 % vermietet.

Die Fertigstellung des Mogilska 43 Office erfolgte Anfang Ap-
ril 2019. Zum Stichtag 31.12.2022 waren 100 % der Biirofld-
chen vermietet. Das Mogilska 43 Office ist ein top-modernes
Biirogebdude der Klasse A und umfasst insgesamt 12.900 m?
auf neun Geschoflen.

Grofle Glasflichen ermdglichen eine natiirliche Beleuchtung
der Biiros, wihrend das effiziente Klimatisierugssystem fiir die
richtige Temperatur und Luftfeuchtigkeit sorgt. Begriinte Bal-
kone und Terrassen sind direkt von der Biiroebene aus zuging-
lich. Im Erdgeschoff des Gebdudes befinden sich Geschifts-
und Dienstleistungsflichen und die zweistockige Tiefgarage
bietet Platz fiir 203 PKWs sowie Fahrradstinder, Umkleide-
riume und Duschen. Das Mogilska 43 Office erfiillt hochste
Umweltstandards und hat dafiir ein BREEAM In-Use-Zertifi-
kat mit der Bewertung ,,Excellent” erhalten. Nach der EU-Ta-
xonomieVO ist die Biiroimmobilie als taxonomiekonform ein-
gestuft.

Ein Biirogebdude in Krakau (Mogilska 41 Office) mit rund
5.100 m? Fliche wurde im Jahr 2017 erworben, renoviert und
im September 2019 an den neuen Mieter tibergeben. Seitdem
ist das Gebdude vollstindig vermietet.

Warimpex ist seit Ende Dezember 2012 in Warschau zu 50 %
Péchter des Fiinf-Stern-Hotels InterContinental. Im Rahmen
eines Pachtvertrages wird das Hotel zu einer Fixpacht gemie-
tet und bis 2040 unter der Marke InterContinental betrieben.



Die Auslastung des Hotels InterContinental erhdhte sich ge-
geniiber dem Vorjahr von 37 % auf 76 %, der durchschnittliche
Zimmerpreis in Euro stieg um rund 18 %. Die Pachtzahlungen
wurden im ersten Halbjahr 2022 vom Verpéchter pandemie-
bedingt reduziert und der Pachtvertrag im Gegenzug um wei-
tere 18 Monate bis 31. Mai 2040 verlingert.

Entwicklung: 3 Blirogebdude, Reservegrundstiicke

Im November 2021 wurde mit dem Bau des Mogilska 35 Of-
fice, einem modernen Biirogebdude mit rund 11.900 m? be-
gonnen, die Fertigstellung ist fiir Sommer 2023 geplant. Fiir
das Gebdude ist eine BREEAM-Zertifizierung vorgesehen.
Aufgrund der bei der Entwicklung der Immobilie berticksich-
tigen 6kologischen Standards erfolgte die vorldufige Einstu-
fung als taxonomiekonform im Sinne der EU-Taxonon-
mieVO.

Angrenzend an die beiden bereits bestehenden Mogilska-Bii-
rogebdude und des Projekts Mogilska 35 akquirierte Warim-
pex in den letzten Jahren weitere kleinere zZT bebaute Immobi-
lien. Dort soll in der Folge das Projekt Mogilska Phase IV
entstehen. Die ersten Abbrucharbeiten wurden bereits abge-
schlossen.

Weiters ist Warimpex in Krakau Eigentiimerin eines neben
dem Hotel Chopin gelegenen Entwicklungsgrundstiicks, auf
dem ein Biirogebdude mit rund 21.200 m? Fliche entwickelt
werden soll. Eine Baugenehmigung liegt bereits vor.

In Bialystok besitzt Warimpex ein Entwicklungsgrundstiick.
Es sollen drei Gebdude mit rund 33.400 m? Biirofliche und
5.000 m? Geschiftsfliche entstehen. Eine Baugenehmigung
wurde im Mérz 2021 erteilt.

Ungarn

Wirtschaftliches Umfeld

In Budapest erhohte sich im Jahresvergleich die durchschnitt-
lichen Mieten von EUR 13,50 pro Monat auf EUR 14,00, die
Prime-yields erh6hten sich im Jahresvergleich um 75 Basis-
punkte auf 6,00 %, der Leerstand stieg von 9,2 % auf 11,3 %.

Bestand: 1 Biiroimmobilie
In Budapest besitzt Warimpex das Biirohaus Erzsébet mit
rund 14.400 m? Nutzfliche.

Zum Stichtag waren im Erzsébet Office rund 99 % der Fliche
vermietet; davon 12.700 m? (von 14.400 m?) an die Versiche-
rungsgesellschaft Groupama Biztosité zRT, eine ungarische
Niederlassung der internationalen Groupama-Gruppe.

Das Biirogebdude B52 mit tiber 5.200 m? Nutzfliche wurde im
Juni 2022 mit Gewinn an die Semmelweis Universitit verkauft.

JAHRESABSCHLUSS UND LAGEBERICHT WARIMPEX

Osterreich

Bestand: 1 Hotel

In Wien ist Warimpex mit rund 10 % an der Besitzgesellschaft
des Hotel Palais Hansen Kempinski Wien beteiligt. Mitgesell-
schafter sind die Wiener Stidtische Versicherung / Vienna In-
surance Group und die UBM Development AG. Das Hotel ist
das erste Projekt von Warimpex in Osterreich und wurde im
Mairz 2013 erdffnet.

Russland

Wirtschaftliches Umfeld

Der Leerstand von ,,Class A“ Biiroimmobilien in St. Peters-
burg betrug per Ende September 2022 9,3 % (Vorjahr: 5,6 %),
die durchschnittlichen Mieten (inkl. Betriebskosten und Um-
satzsteuer) betrugen rund RUB 2.030 (rund EUR 27,—,2021:
RUB 2.140) pro Monat und m?2.

Bestand: 3 Biiroimmobilien, 1 Multifunktionsgebédude, 1 Hotel
In St. Petersburg hélt Warimpex — nach dem Ankauf der Min-
derheitsanteile und dem Ankauf der tibrigen Anteile an den Bii-
rotlirmen Jupiter 1 und 2 jeweils im Dezember 2021 — 100 % an
der AIRPORTCITY St. Petersburg. Ende Dezember 2011 wur-
den in einer ersten Phase ein Vier-Stern-Hotel der Marke
Crowne Plaza (InterContinental Hotel Gruppe) sowie zwei Bii-
rotlirme (Jupiter 1 + 2) mit 16.800 m? vermietbarer Fliche er-
offnet. Die AIRPORTCITY St. Petersburg wird von der Pro-
jektgesellschaft AO AVIELEN A.G. entwickelt und befindet
sich in unmittelbarer Ndhe zum internationalen Flughafen St.
Petersburg ,,Pulkovo®. Die AIRPORTCITY ist das erste Busi-
nesscenter der Premiumklasse in der Region und ein bedeuten-
des Infrastrukturprojekt im wachsenden Wirtschaftszentrum
St. Petersburg.

Das Biirogebdude Zeppelin in der AIRPORTCITY mit rund
15.500 m? wurde Ende Juni 2015 fertiggestellt. Der Biiroturm
ist vollstindig vermietet. Das Biirogebdude Zeppelin erfiillt
hochste Umweltstandards und hat dafiir ein LEED-Zertifikat
mit der Bewertung ,,Gold“ erhalten. Weiters hilt Warimpex
das Multifunktionsgebdude Bykovskaya (mit Stellplitzen fiir
rund 450 Fahrzeuge sowie 2.200 m? Biiro- und 2.500 m? Ar-
chivflichen), welches seit der Fertigstellung im Mai 2017 voll-
stindig vermietet ist.

Mit dem Bau eines Biiroturms (Avior Tower 1) mit rund
18.600 m? vermietbarer Biirofliche wurde im 4. Quartal 2019
begonnen. Die Fertigstellung erfolgte im 3. Quartal 2022. Der
Avior Tower 1 ist bereits zur Géinze vermietet; Mietbeginn ist
Janner 2023.

Das Hotel Airportcity Plaza konnte eine Auslastung von 48 %
(1-12 2021: 44 %) erzielen, der durchschnittliche Zimmerpreis
in Euro erhohte sich um 25 %.
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Nach dem Riickzug der InterContinental Hotel Gruppe aus
Russland im Juli 2022 und einem Rebranding wird das Hotel
unter dem neuen Namen Airportcity Plaza fortgefiihrt.

Entwicklung: Entwicklungsgrundstiicke
In der AIRPORTCITY St. Petersburg gibt es Grundstiicksre-
serven fiir rund 150.000 m? Biirofldche.

Deutschland

Wirtschaftliches Umfeld

Das Transaktionsvolumen am deutschen Immobilieninvest-
mentmarkt betrug 2022 EUR 65,8 Mrd., nur 7 % weniger als
im zehnjdhrigen Durchschnitt. Die Prime-yields fiir Bliroim-
mobilien in Darmstadt erhohten sich im Jahresvergleich von
3,9 % auf 4,10 %.

Bestand: 1 Hotel

Im April 2019 hat Warimpex eine seit Mitte 2018 geschlos-
sene Hotelimmobilie in Darmstadt erworben und im Septem-
ber 2019 unter dem Namen ,,The Hotel Darmstadt* wieder
erdffnet. Mit dem Management des 3-Sterne Superior Konfe-
renzhotels wurde Cycas Hospitality beauftragt. Das Hotel
empfingt nach pandemiebedingten Einschrinkungen und um-
fassender Renovierung als ,,greet“ Hotel wieder mehr Giste.
Mit insgesamt 330 Hotel- und Longstay-Zimmern und 37 Ta-
gungs-, Events- und Projektriumen auf {iber 4.500m? Konfe-
renz-, Event- und Ausstellungsfliche sowie ca. 1.000 m? auch
kurzfristig mietbarer Biirofliche prisentiert sich das Hotel als
einer der gréfiten Tagungs- und Veranstaltungssorte im Rhein-
Main-Gebiet. Die Auslastung des Hotels lag im Berichtszeit-
raum bei 30 %.

Entwicklung: Entwicklungsgrundstiicke

Das 30.000 Quadratmeter grofle Hotelgrundstiick verfiigt
zudem iiber Grundstiicksreserven fiir die zusétzliche Ent-
wicklung hochwertiger Biiro- und Gewerbeflichen. Die Ent-
wicklung eines neuen Bebauungsplans sowie die Genehmi-
gungsplanung fiir ein erstes Blirogebdude (West Yard 29 mit
rund 13.800 m?) sind bereits weit fortgeschritten.

Vermaogens-, Finanz- und Ertragslage

Der Jahresgewinn der Gesellschaft belduft sich auf TEUR
16.292 (Vorjahr: TEUR 1.297).

Die Erhohung ist im Wesentlichen auf die Autholung von
Wertminderungen des Finanzanlagevermdgens zuriickzufiih-
ren und auf den Ertrag aus der Verduflerung einer Beteili-
gungsgesellschaft, wihrend im Vorjahr keine Transaktionen
stattfanden.

Das Betriebsergebnis verdnderte sich im Vergleich zum Vor-
jahr von TEUR -3.795 auf TEUR -4.942. Die Umsatzerlose
stiegen von TEUR 1.214 auf TEUR 2.200 und beinhalten ein-
malige Leistungsverrechnungen iZm des Baubeginns eines
Projektes.

Die Personalaufwendungen stiegen von TEUR 4.642 im
Vorjahr auf TEUR 5.532, wobei die Steigerung im Wesentli-
chen auf den hoheren Vorstandsbonus von TEUR 552 im
Vorjahr auf TEUR 1.928 im Berichtsjahr zuriickzuftihren ist.
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen stiegen leicht
von TEUR 1.931 auf TEUR 2.126.

Das Finanzergebnis betrdgt TEUR 21.130 (Vorjahr TEUR
4.464). Die Verdinderung ist im Wesentlichen auf die Aufho-
lung von Wertminderungen des Finanzanlagevermdgens zu-
riickzufithren und auf den Ertrag aus der Verduflerung einer
Beteiligungsgesellschaft, wihrend im Vorjahr keine Transakti-
onen stattfanden.

Die Wertanpassungen zu Finanzanlagen betrugen im Be-
richtsjahr TEUR 10.797 (Vorjahr TEUR -1.008).

Riickstellungen verringerten sich von TEUR 6.007 im Vorjahr
auf TEUR 2.637. Neben dem Verbrauch wurden auch Riick-
stellungen iHv TEUR 1.536 aufgeldst (davon im Finanzergeb-
nis TEUR 998), da die Grundlage fiir die bilanzielle Vorsorge
im Berichtsjahr weggefallen ist.

Der Stand der Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 39.154
erh6hte sich gegeniiber dem Vorjahr um TEUR 1.442 wobei
die Erhohung im Wesenlichen aus héheren Verbindlichkeiten
gegeniiber Vorstinden aus dem Vorstandsbonus resultiert. Ge-
tilgte Anleihen und sonstige Finanzverbindlickeiten wurden
im Berichtsjahr refinanziert, sodass sich keine wesentliche
Verdnderung in der Gesamtverschuldung ergibt.

Das Eigenkapital erhohte sich von TEUR 47.778 im Vorjahr
um den Jahresgewinn auf TEUR 64.070. Fiir das Geschiftsjahr
2021 (wie auch fiir das Geschéftsjahr 2020) wurde keine Divi-
dende ausgeschiittet.



Der Netto-Geldfluss aus Investitionstétigkeit betrug TEUR
2.109 (Vorjahr TEUR 3.064). Die Verdnderung resultiert im
Wesentlichen aus dem Riickfluss von ausgereichten Gesell-
schaftsmitteln an Tochterunternehmen.

Der Netto-Geldfluss aus Finanzierungstitigkeit betrug TEUR
1.565 (Vorjahr TEUR -1.768). Die Verinderung ist darauf zu-
riickzuflihren, dass im Berichtsjahr Anleihen und Kredite auf-
genommen wurden, wihrend im Vorjahr Fremdfinanzierun-
gen riickgezahlt wurden.

Die Bilanzsumme hat sich gegentiber dem Vorjahr um TEUR
14.364 erhoht. Die Eigenkapitalquote (Eigenkapital zu Bilanz-
summe) betriigt zum Bilanzstichtag 61 % (Vorjahr: 52 %).

Wesentliche Risiken und Ungewissheiten,
denen der Konzern ausgesetzt ist,
und die Risokosteuerung

Warimpex als Muttergesellschaft eines internationaler Kon-
zerns ist im Rahmen der laufenden Geschiftstitigkeit ver-
schiedenen wirtschaftlichen und finanziellen Risiken ausge-
setzt, folgende Ausfithrungen beziehen sich auf den Konzern.

a) Aligemein

Im Rahmen des Risikomanagements hat Warimpex interne Ri-
sikomanagementziele fiir Vorstand und Mitarbeiter definiert
und passt diese entsprechend den gegenwirtigen Marktbedin-
gungen an. Diese Risikomanagementziele enthalten spezielle
Vorschriften und definieren die Zustéindigkeiten fiir Risikoein-
schitzungen, Kontrollmechanismen, Monitoring, Informati-
onsmanagement und Kommunikation innerhalb sowie aufler-
halb des Unternehmens.

Organisatorisch sind die Zusténdigkeiten innerhalb von Warim-
pex — und speziell innerhalb des Vorstandes — klar zugeordnet.
Dadurch wird ermdglicht, Risiken frithzeitig zu erkennen und
angemessen zu reagieren. Die Richtlinien des Vorstandes und
die Richtlinien des Aufsichtsrates definieren die Zustdndigkeits-
bereiche und Verpflichtungen der Organe der Gesellschaft.

b) Operative Risiken

Im Segment Investment Properties ist Warimpex dem Risiko
ausgesetzt, dass Flichen nicht vermietet werden kdnnen,
Mietertrige fallen bzw. der Mieter ausfillt. Das Vermietungs-
risiko ist stark mit der allgemeinen wirtschaftlichen Lage in
den einzelenen Mérkten verkniipft und damit auch mit ent-
sprechenden Planungsunsicherheiten behaftet. Grundsitz-
lich besteht immer ein gewisses Vermietungsrisiko auf Grund
der unterschiedlichen politischen und wirtschaftlichen Ent-
wicklung der einzelnen Mérkte.
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Die Konkurrenzsituation, insbesondere bei vermindertem
Flidchenbedarf infolge von neuen Arbeitsplatz-Modellen,
kann sich ebenfalls auf den Vermietungsgrand beziehungs-
weise auf Vertragsverldngerungen auswirken. Zwischen den
Immobilien-Eigentliimern besteht ein Wettbewerb um nam-
hafte, attraktive Mieter. Je nach wirtschaftlicher Entwick-
lung in den unterschiedlichen Miérkten kénnen die Mieten
unter Druck kommen. Insbesondere kann dies dazu fiihren,
dass Mietpreise akzeptiert werden miissen, die niedriger als
urspriinglich prognostiziert sind.

Im Segment Hotels ist Warimpex allgemeinen Risiken der
Tourismusbranche wie Konjunkturschwankungen, politi-
schen Risiken oder wachsender Angst vor Terroranschli-
gen bzw. Reisebeschrinkungen im Zuge von Pandemien
oder aufgrund geédnderter geopolitischer Gegebenheiten
ausgesetzt. Es besteht das Risiko, dass Mitbewerber in
Zielmirkte des Konzerns eintreten und sIm Segment Ho-
tels ist Warimpex allgemeinen Risiken der Tourismusbran-
che wie Konjunkturschwankungen, politischen Risiken
oder wachsender Angst vor Terroranschligen bzw. Reise-
beschrinkungen im Zuge von Pandemien oder aufgrund
gednderter geopolitischer Gegebenheiten ausgesetzt. Es
besteht das Risiko, dass Mitbewerber in Zielmirkte des
Konzerns eintreten und sich dadurch die Anzahl der ver-
fligbaren Betten erhoht.

Grundsitzlich bestehen im Konzern Finanzierungs- und
Wihrungsrisiken, Zinsdnderungsrisiken, Markteintrittsrisi-
ken sowie das Risiko, dass sich Bauausfithrungen von Immo-
bilienprojekten verzdgern. Weiters bestehen Mietausfallsri-
siken, die sich sowohl auf den laufenden Cashflow als auch
auf die Werthaltigkeit der Immobilien auswirken kénnen.

Der Konzern investiert in Immobilien in einer eingeschrénk-
ten Anzahl von Lindern und ist daher einem erhdhten Ri-
siko ausgesetzt, dass lokale Umstéinde — wie zum Beispiel
ein Uberangebot an Immobilien — die wirtschaftliche Ent-
wicklung des Konzerns beeinflussen kénnten. Durch die
Konzentration auf die Bestandhaltung von Immobilien und
die Immobilienentwicklung ist der Konzern stark von der
aktuellen Lage auf den Immobilienmérkten abhéngig. Preis-
verfille am Immobilienmarkt kénnen den Konzern daher
stark betreffen und auch die Finanzierung von Immobilien
beeinflussen.

Die Instandhaltung der Immobilien ist ein wesentlicher As-
pekt fiir die nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung der
Warimpex-Gruppe. Mitarbeiter im Asset Management lie-
fern dem Vorstand daher in regelméifligen Abstinden Zu-
standsberichte sowie Vorschauwerte fiir die optimale In-
standhaltung der Objekte.
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c) Kapitalmarkrisiko

Die Refinanzierung am Kapitalmarkt ist fiir Warimpex von
hoher strategischer Bedeutung. Um Risiken mangelnder Ka-
pitalmarkt-Compliance zu vermeiden, verfiigt Warimpex
iiber eine Compliance-Richtlinie, die die Einhaltung der Ka-
pitalmarktverpflichtungen sicherstellt und insbesondere die
missbrauchliche Verwendung oder Weitergabe von Insider-
informationen verhindert.

Ein stindiger Vertraulichkeitsbereich fiir alle Mitarbeiter in
Wien ist eingerichtet, dariiber hinaus werden projektbezo-
gene voriibergehende Vertraulichkeitsbereiche eingerichtet
und Sperrfristen bzw. Handelsverbote festgelegt.

d) Rechtliche Risiken

Als international tdtiges Unternehmen ist Warimpex einer
Vielzahl von rechtlichen Risiken ausgesetzt. Dazu zéihlen u.a.
Risiken im Zusammenhang mit dem Erwerb bzw. der Verdufle-
rung von Immobilien und Rechtsstreitigkeiten mit Mietern
oder Joint-Venture-Partnern.

Zum Zeitpunkt der Abschlusserstellung sind keine wesentli-
chen Rechtsstreitigkeiten bekannt.

e) Politische Risiken

Neben operativen und rechtlichen Risiken unterliegt die T4-
tigkeit von Warimpex auch (geo)politischen Risiken, derzeit
insbesondere im Hinblick auf die Bliroimmobilien sowie das
Hotel in St. Petersburg. Wie die Ereignisse in Zusammen-
hang mit dem Konflikt in der Ukraine und den darauthin ge-
gen Russland verhidngten Sanktionen zeigen, kénnen sich
aufgrund unvorhersehbarer geopolitischer Einschnitte in
sehr kurzer Zeit rechtliche und wirtschaftliche Rahmenbe-
dingungen massiv dndern. Solche Entwicklungen sind sehr
volatil und kénnen hinsichtlich der mikro- und makrodko-
nomischen Auswirkungen nur schwer in ihrer Gesamtheit
abgeschiétzt werden. Der Vorstand beobachtet die Entwick-
lungen sehr genau, um erforderlichenfalls zeitnah reagieren
und die Strategie so rasch wie moglich anpassen zu kdnnen.

f) Klimabezogene Risiken

Warimpex stuft die Nachhaltigkeit seiner Immobilien als we-
sentlichen Erfolgsfaktor ein und untermauert dies fiir den
Grofiteil des Immobilienbestands mit entsprechenden Zertifi-
zierungen, welche zum Teil bereits erteilt wurden bzw. deren
Einholung beabsichtigt ist. Dennoch bestehen klimabezogene
Risiken.

Klimafreundliches Bauen sowie der klimafreundliche Betrieb
von Biiroimmobilien oder Hotels kénnten zu hoheren Kosten
bei Errichtung / im Betrieb fithren. Hier besteht das Risiko,
dass diese Kosten nicht an die Mieter bzw. Giste weitergege-

ben werden kénnen oder dass im Verkaufsfall ein geringerer
Verkaufsgewinn generiert wird.

Dariiber hinaus ergeben sich Risiken im Kontext mit dem
»Green Deal“ der EU und der darauf basierenden EU-Taxono-
mie mit den definierten Umweltzielen. Nach der EU-Taxono-
mie sind Biiroimmobilien grundsétzlich taxonomiefihig.

Damit in Zusammenhang besteht das Risiko, dass aufgrund
des Immobilien-Altbestands bzw. neuer technischer Standards
die Anforderungen an die Taxonomiekonformitit in Zukunft
in geringerem Ausmaf$ erfiillt werden kénnen. Das kénnte zur
Verteuerung bzw. Verknappung von Kreditfinanzierungen
fithren. Dariliber hinaus kénnte die Nachfrage von Kéiufern
oder Mietern nach nicht taxonomiekonformen Immobilien zu-
riickgehen und damit zu einem Wertverlust von Immobilien
fithren.

Warimpex evaluiert klimabezogene Risiken laufend, geht aber
aufgrund der iberwiegend taxonomiekonformen Wirt-
schaftstitigkeiten davon aus, dass sich daraus im néchsten Ge-
schiftsjahr keine wesentlichen Buchwertanpassungen ergeben
werden.

Nur wenige Immobilien haben die besten Zertifizierungen, die
notwendig sind, um zur Erreichung der Klimaziele beizutra-
gen. Grundsitzlich sind flir alle Neuentwicklungen mit der
Mindestanforderung LEED Gold, BREEAM Excellent oder
DGNB Gold Zertifizierungen geplant, zB wie der 2022 fertig
gestellte Avior Tower in St. Petersburg mit der LEED-Zertifi-
zierung ,,Gold“ bzw. das in Bau befindliche Mogilska 35 Office,
Krakau mit der BREEAM-Zertifizierung Excellent.

Es besteht das Risiko, dass Immobilienbewerter kiinftig fiir
nicht energieeffiziente (unsustainable) Immobilien einen
,brown discount® von bis zu einem Drittel des Immobilien-
wertes anwenden. Weiters besteht das Risiko, dass die Finan-
zierungskosten fiir Immobilien, die h6here Emissionen verur-
sachen, hoher und Mietertrége niedriger ausfallen.

g) Risiken und Risikosteuerung in
Zusammenhang mit Finanzinstrumenten

Die wesentlichen vom Konzern verwendeten Finanzinstru-
mente, mit Ausnahme von derivativen Finanzierungsformen,
umfassen Kontokorrent- und Bankkredite, Anleihen und Wan-
delanleihen sowie Zahlungsmittel und kurzfristige Einlagen.
Der Hauptzweck dieser Finanzinstrumente ist die Finanzie-
rung der Geschiftstitigkeit des Konzerns. Der Konzern ver-
fligt iiber verschiedene weitere finanzielle Vermdgenswerte
und Schulden, wie zum Beispiel Forderungen und Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, die unmittelbar im
Rahmen seiner Geschiftstitigkeit entstehen.



Weiters geht der Konzern auch derivative Finanzgeschifte
ein, welche mégliche Zinséinderungs- und/oder Wechsel-
kursrisiken minimieren sollen. Die Richtlinien des Konzerns
sehen vor, dass ein risikoorientiertes Verhiltnis zwischen
festverzinslichen und variabel verzinslichen Finanzverbind-
lichkeiten besteht. Alle wesentlichen Finanztransaktionen
sind der Entscheidung des Vorstandes (und gegebenenfalls
der Genehmigung durch den Aufsichtsrat) vorbehalten.

1. Zinsdnderungsrisiko

Das Risiko von Schwankungen der Marktzinssitze (meist
3M-EURIBOR fiir Bankkredite), dem der Konzern ausge-
setzt ist, resultiert iiberwiegend aus langfristigen finanziel-
len Verbindlichkeiten, welche variabel verzinst sind.

Zinserhohungen konnen das Ergebnis des Konzerns in Form
von h6heren Zinsaufwendungen fiir bestehende variable Fi-
nanzierungen beeinflussen. Eine Anderung des Zinssatzes
hat im Falle von variabel verzinsten Finanzierungen eine
unmittelbare Auswirkung auf das Finanzergebnis des Un-
ternehmens.

Warimpex limitiert das Risiko steigender Zinsen, die zu ho-
heren Zinsaufwendungen und zu einer Verschlechterung
des Finanzergebnisses fithren wiirden, zum einen durch den
teilweisen Einsatz von fix verzinslichen Finanzierungsver-
trigen und zum Teil durch derivative Finanzinstrumente
(vor allem Zinsswaps).

2. Wihrungsrisiko

Wihrungsinderungsrisiken ergeben sich primér aus den ge-
geniiber der jeweiligen funktionalen Wéhrung in Fremd-
wihrung denominierten finanziellen Verbindlichkeiten. Das
sind fiir jene Konzerngesellschaften, die EUR als funktio-
nale Wihrung haben, Finanzverbindlichkeiten in Landes-
oder sonstiger Fremdwéhrung (wie z.B. PLN) oder fiir jene
Konzerngesellschaften, die die Landeswéhrung als funktio-
nale Wihrung haben, Finanzverbindlichkeiten in Fremd-
wihrung (EUR). In den letzten Jahren wurden EUR-Ver-
bindlichkeiten von Konzerngesellschaften mit funktionaler
Wihrung Rubel deutlich reduziert, sodass das daraus ent-
stehende Wihrungsidnderungsrisiko deutlich verringert
werden konnte.

Es bestehen weder natiirliche Absicherungen noch verwen-
det der Konzern systematisch derivative Finanzinstru-
mente, um das Wihrungsinderungsrisiko auszuschalten
bzw. zu begrenzen. Anlassbezogen werden zur Absicherung
des Wihrungsrisikos Cross Currency Swaps oder maximal
auf ein Jahr abgeschlossene Wihrungs-Forwards in Hinblick
auf bestimmte kiinftige Zahlungen in Fremdwihrung abge-
schlossen.

JAHRESABSCHLUSS UND LAGEBERICHT WARIMPEX

3. Ausfallsrisiko

Auf der Aktivseite stellen die ausgewiesenen Betridge das ma-
ximale Bonitits- und Ausfallsrisiko dar, da keine generellen
Aufrechnungsvereinbarungen bestehen.

Das Ausfallsrisiko bei den Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen im Segment Investment Properties korreliert mit
der Bonitit der Mieter. Die Bonitiit eines Mieters, insbesondere
wihrend eines wirtschaftlichen Abschwungs, kann kurz- oder
mittelfristig sinken. Dariiber hinaus kann das Risiko entstehen,
dass ein Mieter insolvent wird oder sonst auflerstande ist, seinen
Zahlungspflichten aus dem Mietvertrag nachzukommen.

Durch gezieltes Monitoring und proaktive Mafinahmen (z.B.
Forderung von Sicherheitsleistungen, Priiffung der Mieter auf
Bonitit und Reputation) kann das Mietausfallsrisiko weiter ge-
senkt werden.

Das Ausfallsrisiko bei den Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen ist im Hotel-Segment als eher gering einzuschit-
zen, da Forderungen fiir gewthnlich entweder im Voraus oder
vor Ort bezahlt werden. Lediglich Forderungen an Reiseveran-
stalter haben in der Regel lingere Zahlungsziele.

Auf das Ausfallsrisiko von Ausleihungen an Joint Ventures
oder assoziierte Unternehmen kann der Konzern im Rahmen
seiner Mitwirkung an der Geschiftsfiihrung zum Teil selbst
Einfluss nehmen, dennoch bestehen Ausfallsrisiken aufgrund
operativer Risiken.

Das Ausfallsrisiko im Zusammenhang mit liquiden Mitteln ist
als vernachlissigbar anzusehen, da die Gesellschaft nur mit
Banken und Finanzinstituten erstklassiger Bonitét zusammen-
arbeitet. Das Ausfallsrisiko fiir sonstige Forderungen ist als
eher gering einzuschétzen, da hier auf die Bonitdt der Ver-
tragspartner geachtet wird. Erforderlichenfalls wird im Kon-
zern durch Wertberichtigungen vorgesorgt.

4. Liquiditétsrisiko

Ziel des Konzerns ist es, ein Gleichgewicht zwischen der kon-
tinuierlichen Deckung des Finanzmittelbedarfs und Sicher-
stellung der Flexibilitdt durch Nutzung von Kontokorrentkre-
diten und Projektkrediten zu bewahren. Daneben ist die
Refinanzierung am Kapitalmarkt fiir Warimpex von hoher
strategischer Bedeutung.

Signifikante Schwankungen an den Kapitalméirkten kdnnen
die Aufnahme von Eigen- bzw. Fremdkapital gefihrden. Um
das Refinanzierungsrisiko gering zu halten, achtet Warimpex
auf einen ausgewogenen Mix zwischen Eigen- und Fremdkapi-
tal bzw. auf unterschiedliche Laufzeiten der Bank- und Kapi-
talmarktfinanzierungen.
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Weiters werden Liquiditétsrisiken durch einen Mittelfristplan
iiber 18 Monate, ein im Monatsraster geplantes Jahresbudget
und monatlich revolvierende Liquiditdtsplanungen minimiert.
Ein téglich betriebenes Liquiditdtsmanagement stellt sicher,
dass die operativ eingegangenen Verpflichtungen erfiillt und
Mittel optimal veranlagt werden. Freiwerdende Liquiditit aus
Verduflerungen von Immobilien wird vorwiegend fiir die
Riickfiihrung bestehender Betriebsmittellinien sowie fiir die
Finanzierung von Akquisitionen oder Neuprojektentwicklun-
gen verwendet.

Bei Entwicklungsprojekten und Instandhaltungsmafinahmen
iiberwacht Warimpex kontinuierlich die Budgeteinhaltung und
den Baufortschritt, um Kosteniiberschreitungen und einen da-
mit verbundenen tiberhdhten Liquidititsabfluss zu vermeiden.

h) Berichterstattung iiber wesentliche Merkmale des internen
Kontrollsystems und des Risikomanagementsystems
in Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess
Die Gesamtverantwortung fiir das Risikomanagement der
Gruppe liegt beim Vorstand, wihrend die unmittelbare Ver-
antwortung bei den Geschiftsfiihrern der operativen Einhei-
ten liegt.

Demzufolge kommt dem internen laufenden Berichtswesen an
die Konzernzentrale besonders hohe Bedeutung zu, um Risi-
ken frithzeitig erkennen und Gegenmafinahmen ergreifen zu
koénnen. Dies erfolgt durch eine zeitnahe wochentliche bzw.
monatliche Berichterstattung iiber die notwendigen Informa-
tionen von den operativen Einheiten an den Vorstand.

Die von den Tochtergesellschaften erstellten internen Berichte
werden in der Konzernzentrale auf Plausibilitit gepriift und
mit Planungsrechnungen verglichen, um bei Abweichungen
geeignete Mafinahmen setzen zu kdnnen. Hierzu werden von
den Gesellschaften Jahresbudgets und Mittelfristplanungen
angefordert, welche vom Vorstand genehmigt werden miissen.

Die Ordnungsméfiigkeit des Rechnungswesens bei den Toch-
tergesellschaften wird sowohl von den lokalen Geschéftsfiih-
rern als auch von der Konzernholding, insbesondere anhand
der Vorgaben durch und die Berichterstattung an das Kon-
zernrechnungswesen, iberwacht. Dadurch sollen Risiken ver-
mieden werden, die zu einer unvollstindigen oder fehlerhaften
Finanzberichterstattung fithren.

Das Risikomanagement wird in erster Linie durch den Vor-
stand {iberwacht, bei der Erstellung von Quartals- und Jahres-
abschliissen wird die Anwendung der Risikomanagementziele
und -methoden durch folgende Einheiten/Personen gewihr-
leistet:

- Gesamtvorstand, im Besonderen Chief Financial Officer

- Konzernrechnungswesen

- Priifungsausschuss (nur fiir Jahresabschliisse)

Im Zuge von regelmifligen Sitzungen des Vorstandes mit den
lokalen Geschiftsfithrungen werden die laufende Geschifts-
entwicklung sowie absehbare Chancen und Risiken bespro-
chen.

Quartalsabschliisse werden in Anlehnung an IAS 34, Interim Fi-
nancial Reporting, von der Abteilung Konzernrechnungswesen
erstellt, vom Chief Financial Officer durchgesehen und anschlie-
flend vom Gesamtvorstand zur Verdffentlichung freigegeben.
Der Jahresabschluss wird vor Veréffentlichung vom Aufsichts-
rat und im Speziellen vom Priifungsausschuss gepriift.

Angaben zu nichtfinanziellen
Leistungsindikatoren

Personal
Ein wesentlicher Erfolgsfaktor der Warimpex-Gruppe sind
ihre Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen.

Vor allem im Hotelsektor ist qualifiziertes und serviceorien-
tiertes Personal fiir die Reputation und damit verbunden fiir
die Auslastung eines Hauses ausschlaggebend. Auch die erfah-
renen Assetmanager und -managerinnen leisten einen bedeu-
tenden Beitrag zum Erfolg der Unternehmensgruppe. Das
gute Betriebsklima zeigt sich in der sehr geringen Fluktuation
der letzten Jahre im Segment Development & Services.

Um das mafigebliche Know-how des Personals stindig zu er-
weitern, setzt Warimpex auf kontinuierliche Aus- und Wei-
terbildung. Besondere Anforderungen stellt der Konzern an
seine Fiihrungskrifte. Das Unternehmen stellt hohe Quali-
tatsanspriiche und erwartet fundierte Fachkenntnis sowie
Flexibilitit.

Nachhaltige Unternehmensfiihrung

Warimpex setzt sich zum Ziel, dass alle Immobilien im Be-
stand Zertifizierungen fiir nachhaltige Immobilien aufweisen
und die Kriterien der EU Taxonomie erfiillen sollen. Dies be-
trifft sowohl Neuentwicklungen wie auch bestehende Ge-
biude.

Dabei werden insbesondere folgende Nachhaltigkeits-Schwer-
punkte gesetzt:

* Energieeffizienz,

« Einsatz von erneuerbaren Energietrigern,

+ CO2-Reduktion sowie

+ Innenraumqualitit (Komfort, Luftqualitit, etc.)



Zertifizierungen und Nachhaltigkeitsschwerpunkte sollen zu
einem Alleinstellungsmerkmal mit hohen Nachhaltigkeits-An-
spriichen fiir die Immobilien der Warimpex-Gruppe werden.

Durch die lange Lebensdauer von Immobilien beeinflussen
die Entscheidungen, die wir heute treffen, die néchsten 10 bis
30 Jahre. In den nichsten Jahrzehnten werden Klimaschutz
und nachhaltiger Umgang mit Ressourcen noch wichtiger
werden, als sie es heute bereits sind. Immobiliengesellschaf-
ten miissen sich schon jetzt darauf einstellen — etwa im Be-
reich Klimaschutz. Um das im Jahr 2015 beim Klimagipfel in
Paris festgelegte 2-Grad-Ziel zu erreichen, ist bis zum Jahr
2050 eine Entwicklung hin zur low carbon economy — die
kaum mehr CO, emittiert — erforderlich. Das muss schon
heute bei langfristigen Investitionen beriicksichtigt werden.
Warimpex ist sich ihrer damit verbundenen weitreichenden
Verantwortung bewusst und sieht Immobilien nicht nur als
rein wirtschaftliches Gut, sondern bezieht auch 6kologische
und soziale Aspekte in alle Planungen mit ein. Diese Grund-
haltung spiegelt Gewissenhaftigkeit sowie Respekt vor
Mensch und Umwelt wider und prigt sowohl die Unterneh-
menskultur als auch die konkrete Umsetzung in allen Ge-
schiftsfeldern.

Warimpex pridgt mit der Bewirtschaftung und Entwicklung
von Immobilien das Umfeld in sozialer, 6kologischer und 6ko-
nomischer Hinsicht. Diese Einflussnahme bringt ein hohes
Mafd an Verantwortung mit sich, das wir als integrativen Be-
standteil unserer Unternehmenskultur, aber auch als zentrale
Séule unseres Erfolges verstehen und annehmen. Dies gilt fiir
Neubauten, aber auch fiir Altgebéude. Bei der Weiterentwick-
lung von bestehenden Immobilien zu Hotel- oder Biirogebdu-
den legen wir auf die Vorgaben des Denkmalschutzes und der
historischen Merkmale der jeweiligen Immobilie besonderen
Wert. Energieeffiziente Gebdude zu bauen ist fiir uns selbst-
verstindlich, da die Betriebskosten in diesen Gebduden nied-
riger ausfallen.

In 2019 wurde dazu ein Projekt zur Entwicklung einer Nach-
haltigkeitsstrategie fiir die Entwicklung von Immobilien abge-
schlossen. Neben internen strategischen Anforderungen bei
Sanierungs- und Neubauprojekten im Biiro- und Hotelbereich
auch Nachhaltigkeits(NH)-Standards fiir
Warimpex-Immobilien definiert. Dabei werden einerseits An-

wurden dabei

forderungen von Mietern und Investoren sowie andererseits
Kriterien von Nachhaltigkeitszertifizierungen, wie beispiels-
weise BREEAM (BRE Environmental Assessment Method),
DGNB (Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen) oder
LEED (Leadership in Energy and Environmental Design), be-
rlicksichtigt.

In diesem Projekt wurden daher:
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1. NH-Anforderungen der Hauptkunden erhoben,

2. die Bedeutung und die Anwendung von NH-Gebdudezerti-
fizierungen geklart,

3. NH-Mindeststandards fiir Warimpex-Immobilienprojekte
entwickelt und

4. neue, nachhaltige Energielosungen fiir Hotels und Biiroge-
biude definiert.

Als Ergebnis stehen nun eine klare Festlegung iiber die NH-
Schwerpunkte bei Entwicklungen, ein Prozess fiir den Um-
gang mit NH-Zertifizierungen und ein Leitfaden und ein Fra-
gebogen flir optimierte Energiel6sungen zur Verfligung.

Die NH-Schwerpunkte sind Energieeffizienz, der Einsatz von
erneuerbaren Energietriigern, die CO2-Reduktion sowie die
Innenraumgqualitdt (Komfort, Luftqualitit, etc.).

Als Standardzertifizierung wurde LEED Existing Building
Operation & Maintenance gewihlt, von der jedoch je nach
Land, Projekttyp und Marktanforderung abgewichen werden
kann. Auch kénnen im Land unterschiedliche Zertifizierungen
bestehen, wenn Differenzierungen zB durch Neubau und Alt-
bestand notwendig sind. Geplant ist es, alle Neubauten bereits
bei Bau begleitend und Bestandgebdude schrittweise zu zerti-
fizieren. Durch die Zertifizierungen profitieren nicht nur die
Eigentlimer, sondern auch die Mieter direkt von der Kostener-
sparnis. Auch langfristig rechnet sich eine Zertifizierung: Es ist
denkbar, dass in Zukunft zB. ein zu hoher Ausstoff an CO, mit
hoéheren Abgaben ,,bestraft“ wird. Diese Zertifizierungen sol-
len zu einem Alleinstellungsmerkmal mit hohen Nachhaltig-
keits-Anspriichen fiir die Immobilien der Warimpex-Gruppe
werden.

Zum Stichtag sind zertifiziert:

Eroffnung Zertifikat

Avior Tower,
) ) _
St. Petersburg 2022 | 16.000 m? | LEED —Gold
Mogilska 43, Krakau 2019 | 12.000 m? BREEAM
In-Use Excellent
Ogrodowa Office, , | BREEAM
kodz 2018 28.000m* |, e Excellent
Zeppelin Tower,
201 15. 2| LEED —Gol
St. Petersburg 015 15.600m Gold
71.600 m?
Vorgesehene Zertifizierungen:
Eroffnung Zertifikat
. BREEAM In-Use
2
Mogilska 35, Krakau 2023 | 12.000 m Excellent
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Weiters wurde beschlossen, die Zertifizierung nach dem Well
Building Standard das WELL Health-Safety Rating des Inter-
national WELL Building Institute IWBI) fiir Krakau und
Lodz anzustreben, um die Gesundheit, Sicherheit und das
Wohlbefinden in den Immobilien zu verbessern. Die Zertifi-
zierung wurde 2021 erteilt.

Ebenfalls beschloss die Warimpex-Gruppe, in allen Immobi-
lien nach Méglichkeit auf Okostrom umzusteigen. Die Vorbe-
reitungen dafiir laufen.

Weitere nichtfinanzielle Leistungsindikatoren:

*) Leerstandsquote der einzelnen Immobilien:

Die Leerstandsquote zeigt das Verhéltnis der nicht vermiete-
ten Flachen im Verhéltnis zur vermietbaren Fliche und spielt
daher in Bezug auf die zu erwirtschaftenden Rendite eine
wichtige Rolle. Je hoher die Leerstandsquote, desto geringer
fallt der Mietertrag aus. Die Leerstandsquote wird pro Immo-
bilie im Lagebericht angefiihrt.

+) Standortqualitdt und Infrastruktur sind entscheidend fiir die
Vermarktbarkeit der Immobilien.

«) Lokale Présenz und Marktkenntnis:
Eigene Niederlassungen in den Kernmirkten sichern effiziente
Bewirtschaftung und Mieterbindung

Angaben gemaB § 243a UGB

Das Grundkapital der Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG be-
trigt EUR 54.000.000,— und ist in 54.000.000 auf Inhaber lau-
tende nennwertlose Stiickaktien zerlegt.

Dem Vorstand sind keine Beschrinkungen der Stimmrechte oder
der Ubertragung von Aktien bekannt.

Beteiligungen am Kapital, die jeweils mehr als 10 % betragen, hal-
ten folgende Aktionére:

Georg Folian 14,6 %
Franz Jurkowitsch 14,3 %
Bocca Privatstiftung 10,6 %
Amber Privatstiftung 10,7 %

Die Anleihe der Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG
per 31.12.22

ISIN
ATO000A23GA4

Ausstehender Betrag
Anleihe 09/25 5.400.000,00

Eigene Aktien

In der Hauptversammlung vom 3. Juni 2019 wurde der Vorstand
ermichtigt, flir die Dauer von 30 Monaten ab Beschlussfassung, ei-
gene Aktien der Gesellschaft bis zum gesetzlich hochstzuldssigen
Ausmafd von 10 % des Grundkapitals zu erwerben. Zusitzlich wur-
den die Verwendungsmdglichkeiten fiir die riickgekauften Aktien
beschlossen: Neben der Moglichkeit der Einziehung sollen eigene
Aktien zur entgeltlichen oder unentgeltlichen Gewdhrung an Mit-
arbeiter der Gesellschaft oder eines mit ihr verbundenen Unterneh-
mens verwendet werden.

Die riickgekauften Aktien kénnen auch zur Bedienung von Wan-
del- und/oder Optionsschuldverschreibungen verwendet werden
und als Gegenleistung fiir den Erwerb von Immobilien, Unterneh-
men, Betrieben oder Anteilen an einer oder mehreren Gesellschaf-
ten im In- und Ausland bzw. jederzeit tiber die Borse oder durch ein
offentliches Angebot verduflert werden sowie fiir die Dauer von 5
Jahren ab Beschlussfassung aufjede andere gesetzlich zuldssige Art,
auch auflerborslich, verduflert werden.

Ein Aktienriickkaufprogramm wurde vom 23. September 2019 bis
4. Mirz 2020 durchgefiihrt. Dabei wurden 1.000.000 Aktien zum
Durchschnittskurs von EUR 1,6 zuriickgekauft.

Insgesamt hielt Warimpex per Stichtag 31.12.2022 1.939.280 ei-
gene Aktien; dies entspricht 3,59 % des Grundkapitals.

Dariiber hinaus liegen keine berichtspflichtigen Sachverhalte ge-
mif § 243a UGB vor.



Ausblick

Folgende Immobilienprojekte befinden sich konzernweit
derzeit in Bau bzw. Entwicklung:

* Blirohaus Mogilska 35 Office mit ca. 11.900 m?, Krakau
(in Bau)

* Blirohaus MC 55 in Bialystok mit ca. 38.500 m?
(in Planung, Baugenehmigung erteilt)

* Blirohaus Chopin mit ca. 21.200 m?, Krakau
(in Planung, Baugenehmigung erteilt)

* Biirohaus West Yard 29 in Darmstadt mit ca. 13.800 m?
(in Planung)

Wie im vorangegangenen Geschiftsjahr liegt auch flir das Jahr
2023 der operative Schwerpunkt neben der Bauvorbereitung
und Erlangung von Baugenehmigungen fiir unsere Projektent-
wicklungen in der Fortfithrung der bestehenden Bautitigkei-
ten. Der Avior Tower 1 mit ca. 16.900 m? in St. Petersburg
wurde im 3. Quartal 2022 fertiggestellt und ist bereits zur
Génze vermietet; Mietbeginn ist Jénner 2023. Fiir Sommer
2023 ist die Fertigstellung des Mogilska 35 Office vorgesehen.

Wihrend die wirtschaftlichen Auswirkungen der Corona-Pan-
demie aus derzeitiger Sicht Warimpex nur noch geringfiigig
beeinflussen, stehen die aktuellen geopolitischen Entwicklun-
gen im Zusammenhang mit dem Konflikt in der Ukraine wei-
terhin im Fokus des Managements. Der Vorstand beobachtet
in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat die wirtschaftlichen und
rechtlichen Entwicklungen in Russland sehr genau, um gege-
benenfalls auf aktuelle Ereignisse rasch reagieren zu kénnen.
Die operativen Titigkeiten (Vermietung und Betrieb eines Ho-
tels) konnen in Russland zur Zeit ohne wesentliche Einschréin-
kungen fortgefithrt werden; Neuprojekte sind aus heutiger
Sicht nicht geplant. Zum Stichtag bestehen Bankguthaben rus-
sischer Tochtergesellschaften in Hoéhe von umgerechnet
TEUR 5.726, {iber die der Konzern aufgrund der geltenden
Kapitalverkehrsbeschrinkungen nur eingeschrinkt verfligen
kann, da fiir I"Jberweisungen aus Russland in die EU monatli-
che Hochstgrenzen je Gesellschaft bestehen. Weitere finanzi-
elle Auswirkungen auf den Jahresabschluss aufgrund der In-
vestitionen in Russland sind in Abhéngigkeit von der Fortdauer
des Konflikts moglich, kdnnen aber derzeit nicht konkret abge-
schitzt werden.

Die iZm mit Russland eingegangenen Haftungen und Garan-
tien betragen zum Bilanzstichtag TEU 61.584. Die Gesell-
schaft geht nicht davon aus, dass diese Haftungen bzw. Garan-
tien in Anspruch genommen werden.

Weiters kam es 2022 zu einem Anstieg der Inflation, worauf so-
wohl in den USA als auch in Europa mit Anhebungen der Leit-
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zinssdtze in mehrmaligen Zinsschritten reagiert wurde. Die da-
mit einhergehende Verteuerung der Projektfinanzierungen
sowie der Renditeanstieg bei Immobilen, der in weiterer Folge
zu niedrigeren Immobilienwerten fiihrt, werden fiir 2023 wich-
tige Themen in der Immobilienbranche sein. Zum Stichtag un-
terlagen nur rd. 20 % der verzinslichen Finanzverbindlichkeiten
im Konzern einer variablen Verzinsung, sodass das Zinsidnde-
rungsrisiko fiir Warimpex tiberschaubar bleiben sollte.

Der Konzern geht aufgrund der Budgetzahlen fiir das laufende
Geschiftsjahr von einer weiteren positiven Entwicklung der
operativen Tétigkeit aus. Aufgrund des Konflikts in der Ukra-
ine und den Preis- und Zinserh6hungen ist jedoch mit einem
herausfordernden Marktumfeld zu rechnen, auf welches
Warimpex mit seinem erfahrenen und krisenerprobten Team
bestens vorbereitet ist.

Dariiber hinaus beschéftigt uns auch das Thema Nachhaltig-
keit sehr. Nachhaltigkeit ist lingst kein Randthema mehr und
priagt Denk- und Verhaltensweisen in der Mehrheit der Be-
volkerung. Durch die Erstanwendung der EU-Taxonomie zur
Forderung von 6kologisch nachhaltigen Wirtschaftstitigkei-
ten gewinnen Nachhaltigkeit und Klimaschutz noch mehr an
Bedeutung. Konzernweit besteht das Ziel, die Umsetzung
von Nachhaltigkeitskonzepten bei unseren Immobilien durch
die Erlangung der entsprechenden Zertifizierungen fiir unser
Immobilien-Portfolio zu bestétigen. Einige unserer Immobi-
lien wurden bereits als taxonomiekonform, also 6kologisch
nachhaltig, eingestuft. Dieser Weg soll in Zukunft fortgesetzt
werden.

Der Vorstand:

1\ deN

Dkfm. Dr.
Franz Jurkowitsch
Vorstandsvorsitzender

YA

Mag. Dr.
Daniel Folian

Mag. Dr. Mag.
Alexander Jurkowitsch Florian Petrowsky
Mitglied des Vorstandes Mitglied des Vorstandes

Wien, am 21. April 2023
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Bestdtigungsvermerk”

Bericht zum Jahresabschluss
Priifungsurteil

‘Wir haben den Jahresabschluss der
Warimpex Finanz- und Beteiligungs Aktiengesellschaft,
Wien,

bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022, der Ge-
winn- und Verlustrechnung fiir das an diesem Stichtag en-
dende Geschiftsjahr und dem Anhang, gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefiigte Jahres-
abschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein
moglichst getreues Bild der Vermd&gens- und Finanzlage zum
31. Dezember 2022 sowie der Ertragslage der Gesellschaft
fiir das an diesem Stichtag endende Geschiiftsjahr in Uberein-
stimmung mit den Osterreichischen unternehmensrechtli-
chen Vorschriften.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit
der EU-Verordnung Nr. 537/2014 (im Folgenden EU-VO)
und mit den Osterreichischen Grundsétzen ordnungsméfiiger
Abschlusspriifung durchgefiihrt. Diese Grundsitze erfordern
die Anwendung der International Standards on Auditing (ISA).
Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und
Standards sind im Abschnitt ,,Verantwortlichkeiten des Ab-
schlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses* unseres
Bestdtigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von der Gesellschaft unabhingig in Ubereinstimmung mit den
6sterreichischen unternehmensrechtlichen und berufsrechtli-
chen Vorschriften, und wir haben unsere sonstigen beruflichen
Pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen er-
fiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns bis zum Datum
des Bestdtigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Prii-
fungsurteil zu diesem Datum zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachver-
halte, die nach unserem pflichtgeméfien Ermessen am bedeut-
samsten fiir unsere Priifung des Jahresabschlusses des Ge-
Sachverhalte
Zusammenhang mit unserer Priifung des Jahresabschlusses als

schiiftsjahres waren. Diese wurden im
Ganzes und bei der Bildung unseres Priifungsurteils hierzu be-
riicksichtigt, und wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu

diesen Sachverhalten ab.

Nachfolgend stellen wir die aus unserer Sicht besonders wich-
tigen Priifungssachverhalte dar:

Titel
Bewertung der Anteile an verbundenen Unternehmen
und Ausleihungen an verbundene Unternehmenn

Risiko

Der Jahresabschluss der Warimpex Finanz- und Beteiligungs
AG zum 31. Dezember 2022 weist Anteile an verbundenen
Unternehmen in Hoéhe von TEUR 22.280 sowie Ausleihungen
an verbundenen Unternehmen in Héhe von TEUR 78.778 aus.

In der Gewinn- und Verlustrechnung werden Aufwendungen
auf Finanzanlagen in Hohe von TEUR 5.068 sowie Ertrige zu
Finanzanlagen in Hohe von TEUR 20.223 ausgewiesen.

Fiir simtliche Anteile und Ausleihungen an verbundenen Un-
ternehmen wird ein Werthaltigkeitstest durchgefiihrt. Im Rah-
men dieses Werthaltigkeitstests sind wesentliche Annahmen
und Schitzungen zu treffen.

Da es sich bei den verbundenen Unternehmen vor allem um
Immobilien- oder Hotelgesellschaften handelt, basiert der
Werthaltigkeitstest auf einer vereinfachten Unternehmensbe-
wertung, deren wesentliche Basis die von externen Sachver-
stindigen erstellten Immobiliengutachten sind. Das wesentli-
che Risiko besteht bei den Immobiliengutachten in der
Festlegung von Annahmen und Schitzungen wie Diskontie-
rungs-/Kapitalisierungssatz und erzielbare Mieteinnahmen
sowie bei Immobilien in Entwicklung in der Festlegung ausste-
hender Bau-/Entwicklungskosten und Developmentgewinne
bzw. bei Hotelimmobilien in der Schitzung der kiinftigen Cash
Flows aus dem Hotelbetrieb. Eine geringfiigige Anderung die-
ser Annahmen und Schitzungen kann einen wesentlichen Ein-
fluss auf die Bewertung der Anteile und Ausleihungen an ver-
bundene Unternehmen haben.

* Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses mit unserem Bestétigungsvermerk darf nur in der von uns bestitigten Fassung erfolgen.

Dieser Bestitigungsvermerk bezieht sich ausschliefSlich auf den deutschsprachigen und vollstindigen Jahresab- schluss samt Lagebericht.

Fiir abweichende Fassungen sind die Vorschriften des § 281 Abs 2 UGB zu beachten.



Die Angaben der Gesellschaft zu Anteilen und Ausleihungen an
verbundene Unternehmen sind im Jahresabschluss zum 31.
Dezember 2022 unter Punkt 2.1.3. Finanzanlagen enthalten.

Adressierung im Rahmen der Abschlusspriifung

Um dieses Risiko zu adressieren, haben wir die Annahmen
und Schitzungen des Managements und der externen Sach-
verstindigen kritisch hinterfragt und dabei unter Beizie-
hung unserer internen Immobilienbewertungsspezialisten
unter anderem die folgenden Priifungshandlungen durchge-
fiihrt:

* Beurteilung der Ausgestaltung des zugrundeliegenden Ge-
schiftsprozesses der Bewertung der oben angefiihrten Positi-
onen des Finanzanlagevermdgens

Priifung der angewandten Methodik sowie der rechnerischen
Richtigkeit der vorgelegten Unterlagen und Berechnungen
zur Bewertung der Anteile und Ausleihungen an verbundene
Unternehmen

Beurteilung der Kompetenz, Fihigkeit und Objektivitit der
vom Management beauftragten externen Sachverstéindigen,
insbesondere im Hinblick auf den in Russland unter einer
neuen Firma auftretenden Sachverstindigen

Beurteilung der angewandten Methodik und der rechneri-
schen Richtigkeit ausgewdhlter Immobiliengutachten sowie
Plausibilisierung der zugrundeliegenden Annahmen (z.B. er-
zielbare Mieteinnahmen, Diskontierungs-/Kapitalisierungs-
satz, Leerstandsrate, bei Hotelbetrieben erwartete kiinftige
Cash Flows), soweit vorhanden mittels Vergleich mit Markt-
daten

« Uberpriifung ausgewihlter Input-Daten laut Bewertungs-
gutachten anhand der Daten der zugrundeliegenden Miet-
vertrige

* Beurteilung der Angemessenheit der Anhangangaben

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informatio-
nen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen
alle Informationen im Geschéftsbericht und im Jahresfinanz-
bericht, ausgenommen den Jahresabschluss, den Lagebericht
und den Bestitigungsvermerk.

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

JAHRESABSCHLUSS UND LAGEBERICHT WARIMPEX

Im Zusammenhang mit unserer Priifung des Jahresabschlusses
haben wir die Verantwortlichkeit, diese sonstigen Informatio-
nen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informa-
tionen wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss
oder unseren bei der Abschlusspriifung erlangten Kenntnissen
aufweisen oder anderweitig falsch dargestellt erscheinen.
Falls wir auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbei-
ten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstel-
lung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir ver-
pflichtet, iiber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in
diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter
und des Priifungsausschusses fiir den Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstel-
lung des Jahresabschlusses und dafiir, dass dieser in Uberein-
stimmung mit den Osterreichischen unternehmensrechtlichen
Vorschriften ein mdglichst getreues Bild der Vermdgens-, Fin-
anzund Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kont-
rollen, die sie als notwendig erachten, um die Aufstellung eines
Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtlimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen
Vertreter daflir verantwortlich, die Féhigkeit der Gesellschaft
zur Fortfihrung der Unternehmenstitigkeit zu beurteilen,
Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfithrung der Un-
ternehmenstétigkeit — sofern einschligig — anzugeben, sowie
dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfithrung der
Unternehmenstitigkeit anzuwenden, es sei denn, die gesetzli-
chen Vertreter beabsichtigen, entweder die Gesellschaft zu li-
quidieren oder die Unternehmenstitigkeit einzustellen oder
haben keine realistische Alternative dazu.

Der Priifungsausschuss ist verantwortlich fiir die Uberwa-
chung des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft.

Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers
fiir die Priifung des Jahresabschlusses

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlan-
gen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtiimern ist, und einen Bestdtigungsvermerk zu ertei-
len, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicher-
heit ist ein hohes Mafd an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir,
dass eine in Ubereinstimmung mit der EU-VO und mit den 6s-
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terreichischen Grundsitzen ordnungsméfiiger Abschlussprii-
fung, die die Anwendung der ISA erfordern, durchgefiihrte
Abschlusspriifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls
eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kon-
nen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder
insgesamt verniinftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie
die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der
EU-VO und mit den dsterreichischen Grundsétzen ordnungs-
méfliger Abschlusspriifung, die die Anwendung der ISA erfor-
dern, iiben wir wihrend der gesamten Abschlusspriifung
pflichtgeméfles Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung.

Dariiber hinaus gilt:

* Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern im Abschluss, planen Priifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken, fithren sie durch und erlangen
Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko,
dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche fal-
sche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als ein
aus Irrtiimern resultierendes, da dolose Handlungen kollusi-
ves Zusammenwirken, Filschungen, beabsichtigte Unvoll-
stindigkeiten, irrefithrende Darstellungen oder das Aufler-
kraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kdnnen.

» Wir gewinnen ein Verstindnis von dem fiir die Abschlussprii-
fung relevanten internen Kontrollsystem, um Priifungshand-
lungen zu planen, die unter den gegebenen Umstéinden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil
zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der Gesell-
schaft abzugeben.

Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie
die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschétzten Werte in der Rechnungslegung und da-
mit zusammenhéngende Angaben.

Wir ziehen Schlussfolgerungen tiber die Angemessenheit der
Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiih-
rung der Unternehmenstitigkeit durch die gesetzlichen Ver-
treter sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnach-
weise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die erhebliche
Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfithrung der

Unternehmenstitigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir die
Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, in unserem Bestétigungsver-
merk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss auf-
merksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen un-
sere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Da-
tum unseres Bestdtigungsvermerks erlangten Priifungsnach-
weise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen
jedoch die Abkehr der Gesellschaft von der Fortfiihrung der
Unternehmenstétigkeit zur Folge haben.

* Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den
Inhalt des Jahresabschlusses einschliefilich der Angaben so-
wie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschifts-
vorfille und Ereignisse in einer Weise wiedergibt, dass ein
moglichst getreues Bild erreicht wird.

Wir tauschen uns mit dem Priifungsausschuss unter anderem
iiber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Eintei-
lung der Abschlusspriifung sowie {iber bedeutsame Priifungs-
feststellungen, einschliefllich etwaiger bedeutsamer Mingel
im internen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer Ab-
schlusspriifung erkennen, aus.

Wir geben dem Priifungsausschuss auch eine Erkldrung ab,
dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderungen
zur Unabhéngigkeit eingehalten haben, und tauschen uns mit
ihm iber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte aus,
von denen verniinftigerweise angenommen werden kann, dass
sie sich auf unsere Unabhéngigkeit — und sofern einschlégig —
damit zusammenhéingende Schutzmafinahmen auswirken.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, tiber die wir uns mit
dem Priifungsausschuss ausgetauscht haben, diejenigen Sach-
verhalte, die am bedeutsamsten fiir die Priifung des Jahresab-
schlusses des Geschiiftsjahres waren und daher die besonders
wichtigen Priifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese
Sachverhalte in unserem Bestdtigungsvermerk, es sei denn,
Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schliefSen die 6ffentli-
che Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in du-
Rerst seltenen Fillen, dass ein Sachverhalt nicht in unserem
Bestdtigungsvermerk mitgeteilt werden sollte, weil verniinfti-
gerweise erwartet wird, dass die negativen Folgen einer sol-
chen Mitteilung deren Vorteile fiir das offentliche Interesse
iibersteigen wiirden.



Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

Bericht zum Lagebericht

Der Lagebericht ist aufgrund der 6sterreichischen unterneh-
mensrechtlichen Vorschriften darauf zu priifen, ob er mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht und ob er nach den gelten-
den rechtlichen Anforderungen aufgestellt wurde.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstel-
lung des Lageberichts in Ubereinstimmung mit den 6sterrei-
chischen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Be-
rufsgrundsitzen zur Priifung des Lageberichts durchgefiihrt.

Urteil

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

Erklirung

Angesichts der bei der Priifung des Jahresabschlusses gewon-
nenen Erkenntnisse und des gewonnenen Versténdnisses iiber
die Gesellschaft und ihr Umfeld wurden wesentliche fehler-
hafte Angaben im Lagebericht nicht festgestellt.

Zusatzliche Angaben nach Artikel 10 der EU-VO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 19. Mai 2022 als
Abschlusspriifer gewéhlt.

Wir wurden am 17. Oktober 2022 vom Aufsichtsrat beauf-
tragt. Wir sind ununterbrochen seit dem Geschiftsjahr 2007
Abschlusspriifer.

Wir erklédren, dass das Priifungsurteil im Abschnitt ,,Bericht
zum Jahresabschluss“ mit dem zusitzlichen Bericht an den
Priifungsausschuss nach Artikel 11 der EU-VO in Einklang
steht.

Wir erkldren, dass wir keine verbotenen Nichtpriifungsleis-
tungen (Artikel 5 Abs 1 der EU-VO) erbracht haben und dass
wir bei der Durchfithrung der Abschlusspriifung unsere Unab-
hingigkeit von der gepriiften Gesellschaft gewahrt haben.

JAHRESABSCHLUSS UND LAGEBERICHT WARIMPEX

Auftragsverantwortlicher Wirtschaftspriifer
Der fiir die Abschlusspriifung auftragsverantwortliche Wirt-
schaftspriifer ist Herr Mag. Hans-Erich Sorli.

Wien, am 21. April 2023

ERNST & YOUNG
WIRTSCHAFTSPRUFUNGSGESELLSCHAFT M.B.H.

Mag. Hans-Erich
Sorli eh
Wirtschaftspriifer

ppa Mag. Benedicte
Maderthaner eh
Wirtschaftspriiferin
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Evkldirung des Vorstandes

Wir bestétigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit
den mafigebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte
Jahresabschluss per 31.12.22 des Mutterunternehmens ein
moglichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage des Unternehmens vermittelt und dass der Lagebericht
den Geschiftsverlauf, das Geschéftsergebnis und die Lage des
Unternehmens so darstellt, dass ein mdglichst getreues Bild

1\ fe\

Franz Jurkowitsch
Vorstandsvorsitzender
Zustindigkeit umfasst:
Strategie und
Unternehmenskommunikation

250

Alexander Jurkowitsch
Mitglied des Vorstandes
Zustindigkeit umfasst:
Planung, Bau, Informations-
management und IT

der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens
entsteht und dass der Lagebericht die wesentlichen Risiken
und Ungewissheiten beschreibt, denen das Unternehmen aus-
gesetzt ist.

Wien, am 26. April 2022

} ( rele

Daniel Folian

Stellvertretender Vorstandsvorsitzender
Zustindigkeit umfasst:

Finanz- und Rechnungswesen,
Finanzmanagement und Investor Relations

Florian Petrowsky
Mitglied des Vorstandes
Zustindigkeit umfasst:
Transaktionsmanagement,
Organisation, Personal und Recht
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Unternehmenskalender

2023

22. Mai 2023
Nachweisstichtag ,, Hauptversammiung“

30. Mai 2023
Verdffentlichung 1. Quartal 2023

1. Juni 2023
Ordentliche Hauptversammlung

30. August 2023
Verdffentlichung 1. Halbjahr 2023

29. November 2023
Verdffentlichung 1.-3. Quartal 2023

HINWEISE
Im Interesse einer besseren Lesbarkeit haben wir von einer gendergerechten Schreibweise abgesehen.
Wir ersuchen, personenbezogene Formulierungen geschlechtsneutral zu verstehen.

Wir haben diesen Bericht mit der gréBtméglichen Sorgfalt erstellt und die Daten tberpriift.
Rundungs-, Satz- oder Druckfehler kénnen dennoch nicht ausgeschlossen werden.
Bei der Summierung von gerundeten Betragen und bei Prozentangaben kdnnen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.
Dieser Bericht wurde in deutscher, englischer und polnischer Sprache verfasst.
MaBgeblich ist in Zweifelsféllen die deutsche Version.
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Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG
Floridsdorfer HauptstraBe 1, A-1210 Wien
Investor Relations: Daniel Folian Tel. +43 1 310 55 00-156, investor.relations@warimpex.com
Fotos: Warimpex
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