049140s Erste Group Immorent GmbH (Bilanzstichtag: 31.12.2024)

JUSTIZ FB

FIRMER EUCH FIEMENEUCHDATEM EAR K
Jahresabschluss 31.12.2024 FN 049140s
Fir die Zuordnung im Firmenbuch ist nicht der
FIRMA Firmenwortlaut, sondern ausschlief3lich die ibermittelte
Erste Group Immorent GmbH Firmenbuchnummer mafigeblich.
GESCHAFTSJAHR

vom 01.01.2024 bis 31.12.2024
Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Einordnung mittel

VORANGEGANGENES GESCHAFTSJAHR
vom 01.01.2023 bis 31.12.2023
Gesellschaft mit beschrankter Haftung

PDF GENERIERT AM
10.09.2025

UNTERZEICHNET VON PRUFWERT: 60d014e23ebcf9e6d4422697a054b9fd

Mag. Wolfgang Hausner, geb 07.04.1973
am 09.09.2025

Mag. Andreja Triller-Tonin, geb 30.11.1971
am 09.09.2025

Bestatigung des Einbringers

Der Einschreiter bestétigt, dass er einer der vertretungsbefugten Vertreter der Gesellschaft ist, er von den
vertretungsbefugten Vertretern in der vertretungsbefugten Anzahl zur Einreichung des Jahresabschlusses
ermdachtigt wurde und dass ihm ein von den oben als Unterzeichner angefihrten gesetzlichen Vertretern der
Gesellschaft (§ 277 UGB) eigenhandig unterfertigter Jahresabschluss vorliegt, der mit dem Ubermittelten
gleichlautend ist.

Hinweis zum Bestatigungsvermerk

Der beigeschlossene Bestatigungsvermerk bezieht sich ausschlielich auf den vom Abschlusspriifer oder
Revisionsverband gepriften und von samtlichen gesetzlichen Vertretern unterzeichneten Jahresabschluss.
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049140s Erste Group Immorent GmbH (Bilanzstichtag: 31.12.2024)

Bilanz

in EUR Vorjahr in TEUR
AKTIVA 477.968.618,40 394.685
Anlagevermoégen 438.844.691,67 332.970
Immaterielle Vermégensgegenstinde 3.875,00 7
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte und 3.875,00 7
Vorteile sowie daraus abgeleitete Lizenzen
Sachanlagen 2.364,26 18
andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 2.364,26 18
Finanzanlagen 438.838.452,41 332.945
Anteile an verbundenen Unternehmen 390.362.150,66 326.755
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 44.430.140,60 1.606
Beteiligungen 34.122,35 34
Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis 4.012.038,80 4.550
besteht
Umlaufvermégen 39.123.926,73 61.715
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde 7.332.552,40 7.777
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 19.834,81 36
Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen 6.853.368,67 7.262
Forderungen gegeniiber Unternehmen, mit denen ein 449.453,05 428
Beteiligungsverhaltnis besteht
sonstige Forderungen und Vermégensgegenstande 9.895,87 51
Kassenbestand, Schecks, Guthaben bei Kreditinstituten 31.791.374,33 53.937
PASSIVA 477.968.618,40 394.685
Eigenkapital 351.431.674,61 318.460
eingefordertes Stammkapital 11.000.000,00 11.000
Stammkapital 11.000.000,00 11.000
davon eingezahlt 11.000.000,00 11.000
Kapitalriicklagen 10.393.875,66 10.394
nicht gebundene 10.393.875,66 10.394
Gewinnricklagen 45.631.954,67 53.273
gesetzliche Rucklage 35.493.679,13 43.134
satzungsmaBige Riicklagen 9.038.275,54 9.038
andere Ricklagen (freie Riicklagen) 1.100.000,00 1.100
Bilanzgewinn 284.405.844,28 243.793
davon Gewinnvortrag 243.793.229,20 228.016
Riickstellungen 6.081.403,55 9.968
Riickstellungen fiir Abfertigungen 0,00 619
sonstige Riickstellungen 6.081.403,55 9.348
Verbindlichkeiten 120.455.540,24 66.258
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 30.909.772,70 34.697
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 89.545.767,54 31.561
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 85.875.789,42 25.544
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 0,00 54
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 85.875.789,42 25.490
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049140s Erste Group Immorent GmbH (Bilanzstichtag: 31.12.2024)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr

Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr
sonstige Verbindlichkeiten

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
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44.562,60
44.562,60
32.663.477,15
28.993.499,03
3.669.978,12
25.501,08

25.501,08
1.846.209,99
7.361,01
1.846.209,99
0,00

190
190
37.801
33.492
4.309
339

339
2.383
121
622
1.761



049140s Erste Group Immorent GmbH (Bilanzstichtag: 31.12.2024)

Gewinn- und Verlustrechnung

in EUR Vorjahr in TEUR
nach dem Gesamtkostenverfahren
Umsatzerlose 3.077.852,79 4.270
sonstige betriebliche Ertrage 1.070.271,38 4.241
Ertrage aus der Aufldsung von Rickstellungen 486.980,16 3.693
Ubrige 583.291,22 548
Aufwendungen fiir Material und sonstige bezogene -55.911,80 -116
Herstellungsleistungen
Materialaufwand -55.911,80 -116
Personalaufwand -2.988.039,91 -7.081
Gehalter -2.376.101,53 -5.712
soziale Aufwendungen -611.938,38 -1.369
davon Aufwendungen fiir Altersversorgung -52.505,91 -120
davon Aufwendungen fir Abfertigungen und -50.414,92 -94
Leistungen an betriebliche
Mitarbeitervorsorgekassen
davon Aufwendungen fiir gesetzlich vorgeschriebene -404.048,08 -1.017
Sozialabgaben sowie vom Entgelt abhangige
Abgaben und Pflichtbeitrage
Abschreibungen -21.934,48 -110
auf immaterielle Gegenstande des Anlagevermdégens und -21.934,48 -110
Sachanlagen sowie auf aktivierte Aufwendungen fir das
Ingangsetzen und Erweitern eines Betriebes
sonstige betriebliche Aufwendungen -11.661.769,15 -9.189
davon Steuern, soweit sie nicht unter "Steuern vom -2.079,48 -2
Einkommen und vom Ertrag" fallen
Zwischensumme - Betriebserfolg -10.579.531,17 -7.985
Ertrage aus Beteiligungen 36.721.712,43 16.589
davon aus verbundenen Unternehmen 36.721.712,43 16.589
sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 3.224.725,52 2.878
davon aus verbundenen Unternehmen 2.462.709,41 269
Ertrage aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu 8.105.359,66 4.086
Finanzanlagen und Wertpapieren des Umlaufvermoégens
Aufwendungen aus Finanzanlagen und aus -2.563.600,07 -7.701
Wertpapieren des Umlaufvermoégens
davon Abschreibungen -2.391.940,57 0
davon Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen -2.261.056,07 0
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -1.936.662,92 -826
davon betreffend verbundene Unternehmen -1.672.464,93 0
Zwischensumme - Finanzerfolg 43.551.534,62 15.026
Ergebnis vor Steuern 32.972.003,45 7.041
Ergebnis nach Steuern 32.972.003,45 7.041
JAHRESUBERSCHUSS 32.972.003,45 7.041
AUFLOSUNG VON GEWINNRUCKLAGEN 7.640.611,63 8.736
gesetzliche Riicklage 7.640.611,63 8.736
GEWINNVORTRAG AUS DEM VORJAHR 243.793.229,20 228.016
BILANZGEWINN 284.405.844,28 243.793
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049140s Erste Group Immorent GmbH (Bilanzstichtag: 31.12.2024)

Anlagenspiegel

Anlagevermoégen
Immaterielle Vermoégensgegenstinde

Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und ahnliche Rechte und Vorteile sowie
daraus abgeleitete Lizenzen

Sachanlagen

andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéaftsausstattung

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen
Beteiligungen

Ausleihungen an Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Teil 1 Anschaffungs- und Herstellungskosten in EUR
Stand 01.01.2024 Zugange davon aktivierte Umbuchungen Abgange Stand 31.12.2024

Zinsen fur

Fremdkapital
625.644.764,73 103.266.677,61 0,00 0,00 1.661.090,70 727.250.351,64
11.939.587,76 0,00 0,00 0,00 96.044,00 11.843.543,76
11.939.587,76 0,00 0,00 0,00 96.044,00 11.843.543,76
222.726,52 3.079,48 0,00 0,00 35.356,88 190.449,12
222.726,52 3.079,48 0,00 0,00 35.356,88 190.449,12
613.482.450,45 103.263.598,13 0,00 0,00 1.529.689,82 715.216.358,76
605.457.529,95 60.029.104,03 0,00 0,00 581.242,25 664.905.391,73
1.606.069,63 43.051.570,97 0,00 0,00 227.500,00 44.430.140,60
1.868.787,63 0,00 0,00 0,00 0,00 1.868.787,63
4.550.063,24 182.923,13 0,00 0,00 720.947,57 4.012.038,80
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049140s Erste Group Immorent GmbH (Bilanzstichtag: 31.12.2024)

Anlagensplegel Teil 2 Kumulierte Wertberichtigungen (Abschreibungen) in EUR
Kumulierte laufende laufende  Wertberichtigungen
Wertberichtigungen Abschreibungen Zuschreibungen auf Zugange
01.01.2024
Anlagevermégen 292.674.608,06 0,00 5.982.000,00 2.413.875,05
Immaterielle Vermoégensgegenstinde 11.932.612,76 0,00 0,00 3.100,00
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte 11.932.612,76 0,00 0,00 3.100,00
und ahnliche Rechte und Vorteile sowie
daraus abgeleitete Lizenzen
Sachanlagen 204.321,13 0,00 0,00 18.834,48
andere Anlagen, Betriebs- und 204.321,13 0,00 0,00 18.834,48
Geschéaftsausstattung
Finanzanlagen 280.537.674,17 0,00 5.982.000,00 2.391.940,57
Anteile an verbundenen Unternehmen 278.703.008,89 0,00 5.982.000,00 2.391.940,57
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 0,00 0,00 0,00 0,00
Beteiligungen 1.834.665,28 0,00 0,00 0,00
Ausleihungen an Unternehmen, mit denen 0,00 0,00 0,00 0,00

ein Beteiligungsverhaltnis besteht
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049140s Erste Group Immorent GmbH (Bilanzstichtag: 31.12.2024)

Anlagensplegel Teil 3 Kumulierte Wertberichtigungen (Abschreibungen) in EUR
Wertberichtigungen Wertberichtigungen Kumulierte
auf Umbuchungen auf Abgange Wertberichtigungen
31.12.2024
Anlagevermégen 0,00 700.823,14 288.405.659,97
Immaterielle Vermoégensgegenstinde 0,00 96.044,00 11.839.668,76
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte 0,00 96.044,00 11.839.668,76
und ahnliche Rechte und Vorteile sowie
daraus abgeleitete Lizenzen
Sachanlagen 0,00 35.070,75 188.084,86
andere Anlagen, Betriebs- und 0,00 35.070,75 188.084,86
Geschéaftsausstattung
Finanzanlagen 0,00 569.708,39 276.377.906,35
Anteile an verbundenen Unternehmen 0,00 569.708,39 274.543.241,07
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 0,00 0,00 0,00
Beteiligungen 0,00 0,00 1.834.665,28
Ausleihungen an Unternehmen, mit denen 0,00 0,00 0,00

ein Beteiligungsverhaltnis besteht
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049140s Erste Group Immorent GmbH (Bilanzstichtag: 31.12.2024)

Anlagenspiegel Teil 4

Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstande

Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche
Rechte und Vorteile sowie daraus abgeleitete Lizenzen
Sachanlagen

andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

Ausleihungen an verbundene Unternehmen

Beteiligungen

Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht

Seite 8 von 37

Nettobuchwerte in EUR
Buchwert Buchwert
01.01.2024 31.12.2024

332.970.156,67
6.975,00
6.975,00

18.405,39
18.405,39
332.944.776,28
326.754.521,06
1.606.069,63
34.122,35
4.550.063,24

438.844.691,67
3.875,00
3.875,00

2.364,26
2.364,26
438.838.452,41
390.362.150,66
44.430.140,60
34.122,35
4.012.038,80



049140s Erste Group Immorent GmbH (Bilanzstichtag: 31.12.2024)

Erste Group Immorent GmbH, Wien Anlage 3

Anhang fiir das Geschaftsjahr 2024

L. Allgemeine Erlduterungen / Rechtliche Verhiltnisse

Firma: Erste Group Immorent GmbH
Griindung: 16.12.1991

Rechtsform: Gesellschaft mit beschrankter Haftung
Firmenbuch: Handelsgericht Wien, FN 49140 s

Sitz und

Geschéftsanschrift: Am Belvedere 1, 1100 Wien
Geschaftsjahr: 01. Janner —31. Dezember 2024
Geschiftsfiihrer: Mag. Wolfgang Hausner, Wien

Mag. Andreja Triller-Tonin, Wien

Die Angabe der Beziige der Mitglieder der Geschaftsfiihrung kann gemaf
§ 242 Abs. 4 UGB unterbleiben.

Il Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung sowie
unter Beachtung der Generalnorm, ein moglichst getreues Bild der Vermoégens-, Finanz- und
Ertragslage des Unternehmens zu vermitteln (§ 222 Abs. 2 UGB), aufgestellt.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses wurden die Grundsédtze der Vollstandigkeit und der
ordnungsmaRigen Bilanzierung eingehalten.

Die Bilanzierung, die Bewertung und der Ausweis der einzelnen Posten des Jahresabschlusses
entsprechen den §§ 196 bis 211 UGB unter Beriicksichtigung der Sondervorschriften fiir
Kapitalgesellschaften (§§ 221 bis 238 UGB).

Schatzungen beruhen auf einer umsichtigen Beurteilung. Soweit statistisch ermittelbare Erfahrungen
aus gleich gelagerten Sachverhalten vorhanden sind, hat das Unternehmen diese bei den Schatzungen
bertcksichtigt.

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024 wurde in Ubereinstimmung mit den
Bestimmungen des Unternehmensgesetzbuches (UGB) in der geltenden Fassung erstellt.

Des Weiteren wurde der Jahresabschluss unter der Annahme der Unternehmensfortfiihrung erstellt.
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049140s Erste Group Immorent GmbH (Bilanzstichtag: 31.12.2024)

1. Anlagevermogen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens (§ 226 Abs. 1 UGB) und der kumulierten
Abschreibungen zum Geschaftsjahr 2024 ist im angefiihrten Anlagenspiegel (Beilage 1 zum Anhang)
ersichtlich.

In den Herstellungskosten der selbsterstellten Anlagen sind im laufenden Geschaftsjahr - wie auch in
den Vorjahren - weder Zinsen noch dhnliche Aufwendungen enthalten.

1.1. Immaterielles Anlagevermégen

Erworbene immaterielle Vermogensgegenstinde werden zu Anschaffungskosten bewertet,
vermindert um planmaRige Abschreibungen entsprechend der Nutzungsdauer, wobei die
Abschreibung pro rata temporis erfolgt. Die planmaRigen Abschreibungen werden linear

vorgenommen.
Nutzungsdauer Abschreibungssatz
in Jahren in %
Software (Datenbank,
Anwendungsprogramme, Lizenzen) 4 bis 5 20 bis 25

1.2. Sachanlagevermdgen

Das Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaffungs- und Herstellungskosten abziglich der bisher
aufgelaufenen und im Berichtsjahr planmaRig fortgefiihrten Abschreibungen bewertet.

Zur Ermittlung der Abschreibungssatze wird generell die lineare Abschreibungsmethode gewahlt,
wobei die Abschreibung pro rata temporis erfolgt.

Nutzungsdauer Abschreibungssatz
in Jahren in %
andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 3 bis 10 10 bis 33,33

Geringwertige Vermogensgegenstande im Einzelwert bis zu EUR 1.000,00 wurden im Zugangsjahr
sofort abgeschrieben und bei der Entwicklung des Anlagevermogens als Zu- und Abgang dargestellt
(§ 226 Abs. 3 UGB).

1.3. Finanzanlagen

Die Finanzanlagen, ausgenommen Beteiligungen, sind zu Anschaffungskosten abziglich
aulerplanmaRiger  Abschreibungen, zuziiglich  erforderlicher  Zuschreibungen bilanziert.
AuBerplanmaRige Abschreibungen werden vorgenommen, wenn Wertminderungen voraussichtlich
von Dauer sind.

Die Bewertung der Beteiligungen erfolgt mit dem geringeren Wert aus Anschaffungskosten und
beizulegenden Wert am Bilanzstichtag. Bei der Berechnung wird der Beteiligungsansatz mit dem
anteiligen wirtschaftlichen Eigenkapital (IFRS) verglichen. AuerplanmaRige Abschreibungen werden
nur im Fall einer voraussichtlich dauernden Wertminderung vorgenommen.

2
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049140s Erste Group Immorent GmbH (Bilanzstichtag: 31.12.2024)

1.4.  Zuschreibungen zum Anlagevermogen

Zuschreibungen zu Vermogensgegenstanden des Anlagevermogens werden vorgenommen, wenn die
Grinde fir die auBerplanmaRige Abschreibung weggefallen sind. Die Zuschreibung erfolgt maximal
auf den Nettobuchwert, der sich unter Bertcksichtigung der Normalabschreibungen, die inzwischen
vorzunehmen gewesen waren, ergibt.

2. Umlaufvermogen
2.1. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde

Die Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdande sind mit dem Nennwert und bei erkennbaren
Einzelrisiken mit dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. Wertberichtigungen wurden auf
Basis statistisch ermittelter Erfahrungswerte gemalR § 201 Abs. 1 Z 7 UGB ("expected credit loss
model") ermittelt.

Forderungen gegenliber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht, umfassen
Unternehmen, mit denen eine maligebliche Beteiligung aus Sicht der gesamten Gruppe vorliegt.

Forderungen in Fremdwahrungen werden mit dem Anschaffungskurs oder mit dem niedrigeren
Devisengeldkurs zum Bilanzstichtag angesetzt.

3. Riickstellungen

3.1 Riickstellungen fiir Abfertigungen und Vorsorge fiir Jubildumszuwendungen

Im Geschaftsjahr 2024 wurde das gesamte Personal — mit Ausnahme der Geschaftsfihrer — in andere
Gesellschaften des Erste Bank Konzerns ausgelagert. Im Zuge dessen wurden die verbleibenden
Riickstellungen fir Abfertigungen und Jubildumszusagen von den aufnehmenden Gesellschaften
abgelost.

3.2,  Steuer- und sonstige Riickstellungen

In den Steuer- und sonstigen Riickstellungen werden unter Beachtung des Vorsichtsprinzips alle zum
Zeitpunkt der Bilanzerstellung erkennbaren Risiken und dem Grunde und der Hohe nach ungewissen
Verbindlichkeiten mit den Betragen berlcksichtigt, die nach vernlinftiger unternehmerischer
Beurteilung notwendig sind. Die sonstigen Riickstellungen wurden in Hohe des Erfillungsbetrages
gebildet, der bestmoglich geschatzt wurde.

4, Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag unter Bedachtnahme auf den Grundsatz der
Vorsicht bewertet.

Verbindlichkeiten in Fremdwahrungen werden mit ihrem Entstehungskurs oder mit dem hdéheren
Devisenbriefkurs zum Bilanzstichtag bewertet.
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049140s Erste Group Immorent GmbH (Bilanzstichtag: 31.12.2024)

118 Allgemeine Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

Die Erstellung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung wurde den gesetzlichen Vorschriften
entsprechend vorgenommen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

Die Vorjahreswerte sind in vollen tausend Euro angegeben (§ 223 Abs. 2 UGB).

IV. __ Erlduterungen der Konzernverhiltnisse

Die Erste Group Immorent GmbH ist selbst ein konsolidierungspflichtiges Mutterunternehmen (§ 244
UGB) und zugleich Tochterunternehmen der Erste Group Bank AG, Wien, die einen Konzernabschluss
fir den Ubergeordneten Konsolidierungskreis aufstellt. Dieser, fir Erste Group Immorent GmbH
befreiende Konzernabschluss (§ 245 Abs. 1 UGB) wird beim Firmenbuch des Handelsgerichtes Wien
hinterlegt.

Das Unternehmen wird im Konzernabschluss der Erste Group Bank AG voll konsolidiert und unterliegt
den Regelungen des MinBestG. GemaR § 198 Abs. 10 Satz 3 Z 4 UGB wurden keine latenten Steuern,
die aus der Anwendung des MinBestG oder eines vergleichbaren auslandischen Gesetzes entstehen,
angesetzt. Das MinBestG oder vergleichbare auslandische Gesetze haben aktuell keine Auswirkung auf
die Hohe der laufenden und zukiinftigen Ertragsteuern.

Die Unternehmensgruppe gem. § 9 KStG zwischen der Erste Group Immorent GmbH und ihren
Tochtergesellschaften wurde per 1.1.2021 beendet.

V. Erlduterungen zur Gruppenbesteuerung

Die Gesellschaft ist seit dem Jahr 2005 Mitglied einer steuerlichen Gruppe (mit Gruppentréger Erste
Group Bank AG).

Der Gruppenvertrag beinhaltet folgende wesentliche Bestimmungen:

a) Die Gesellschaft nimmt die Stellung eines sog. ,,Zwischengruppentragers” ein, mit der Folge, dass
die Steuerumlagen der Gruppenmitglieder liber die Erste Group Immorent GmbH abgerechnet
werden. Mit Wirksamkeit 2021 wurde dies gedandert bzw. die Zwischengruppentragerfunktion
eliminiert. Damit rechnen nun seit 2021 alle Gesellschaften ihre allfilligen
Steuerumlageverpflichtungen, sowie die Erste Group Immorent GmbH selbst bilateral mit dem
Gruppentrager ab.

b) Das steuerliche Ergebnis der Gesellschaft wird analog den gesetzlichen Steuerbestimmungen
ermittelt. Erzielt die Gesellschaft einen Verlust so wird dieser evident gehalten und kann im Falle von
steuerlichen Gewinnen im Rahmen der Steuerumlagenberechnung zu 100 % verrechnet werden. Vor-
und AuRergruppenverluste werden ebenfalls in voller Hohe mit positiven steuerlichen Ergebnissen
verrechnet.
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049140s Erste Group Immorent GmbH (Bilanzstichtag: 31.12.2024)

c) Resultieren in einem Jahr Steuerumlageverpflichtungen, so werden sie im jeweiligen
Jahresabschluss als Verbindlichkeit gegenliber dem Gruppentrager ausgewiesen.

d) Eine allféllige Steuerumlage ist bis spatestens 31.5. des Folgejahres an den Gruppentrager zu
bezahlen.

Aus der Steuerausgleichsvereinbarung ergeben sich im Berichtsjahr keine finanziellen
Verpflichtungen der Gesellschaft.

Die Verbindlichkeiten aus Steuerumlagen belaufen sich auf EUR O (Vorjahr: TEUR 0), latente Steuern
werden mangels Werthaltigkeit nicht aktiviert

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag belaufen sich auf daher auf EUR O (Vorjahr: TEUR 0).

VL. Erlduterungen zur Bilanz
AKTIVA
1. Anlagevermogen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens und die Aufgliederung der
Jahresabschreibung nach einzelnen Posten sind aus dem Anlagenspiegel ersichtlich.

1.1 Immaterielle Vermogensgegenstinde

Unter der Position Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche Rechte und Vorteile sowie
daraus abgeleitete Lizenzen werden unter anderem die Mobilien- und Immobilien-Datenbank, ein SAP-
Buchhaltungsprogramm und diverse Anwenderprogramme ausgewiesen.

Software mit einem Restbuchwert am Bilanzstichtag von TEUR 4 (im Vorjahr TEUR 7) wurde von
Konzerngesellschaften oder Beteiligungsunternehmen mit einem Anteil von mehr als 10 % erworben.
Unter dem immateriellen Anlagevermdgen wird vor allem ein Abwicklungs- und Buchhaltungssystem
ausgewiesen.

1.2 Sachanlagen

Im Bereich des Sachanlagevermdgens wurden nutzungsbedingte Abschreibungen in Héhe von
TEUR 19 (im Vorjahr TEUR 33) vorgenommen.

1.3 Finanzanlagen

Das Finanzanlagevermaogen ist zu Anschaffungskosten abziiglich der notwendigen auRerplanmafigen
Abschreibungen bewertet. Im Geschéaftsjahr 2024 waren infolge von Ausschiittungen und mangelnder
Werthaltigkeit auBerplanmaRige Abschreibungen in Héhe von TEUR 2.392 (im Vorjahr TEUR 7.602)
erforderlich.

Eine Zusammenstellung samtlicher Beteiligungen findet sich in der Beilage 2 zum Anhang.

Die Angabe gem. § 238 (1) Z4 UGB fiir Beteiligungen ab einer Beteiligungsquote von 20% ist im
Beteiligungsspiegel ersichtlich.
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Die Veranderung der Anteile an verbundenen Unternehmen betrifft Zugdnge in Hohe von TEUR 60.029
(Erwerb von drei Kommanditanteilen), Abgange in Hohe von TEUR 581 (Liquidation), Abschreibungen
in Hohe von TEUR 2.392 sowie eine Zuschreibung in Hohe von TEUR 5.982.

Der Bestand an Beteiligungen blieb im Geschaftsjahr 2024 unverandert.

1.3.1 Ausleihungen

Ausleihungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen in Hohe von EUR 48.442.179,40
(im Vorjahr TEUR 1.606), davon entfallen EUR 44.430.140,60 (im Vorjahr TEUR 1.606) auf Ausleihungen
an verbundene Unternehmen.

2. Umlaufvermégen

2.1.  Aufgliederung Forderungen

Die Forderungen gliedern sich unter Angaben der Fristigkeiten wie folgt:

geringer als ein Jahr  zwischen einem und mehr als fiinf Jahre
fuinf Jahren
EUR EUR EUR EUR
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 19.834,81 19.834,81 0,00 0,00
(i.Vj. TEUR 36 36 0 0)
Forderungen gegeniiber
verbundenen Unternehmen 6.853.368,67 6.853.368,67 0,00 0,00
(i.Vj. TEUR 7.262 7.262 0 0)
Forderungen gegeniiber
Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhiltnis besteht 449.453,05 449.453,05 0,00 0,00
(i.Vj. TEUR 428 428 0 0)
sonstige Forderungen
und Vermogensgegensténde 9.895,87 9.895,87 0,00 0,00
(i.Vj. TEUR 52 52 0 0)
7.332.552,40 7.332.552,40 0,00 0,00
(i.Vj. TEUR 7.778 7.778 0 0)

Die Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen enthalten im Wesentlichen Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen in Hohe von TEUR 2.047 (im Vorjahr TEUR 2.088), Clearingforderungen in
Hohe von TEUR 4.577 (im Vorjahr TEUR 4.983), sowie sonstige Forderungen bzw. Abgrenzungen in
Hohe von TEUR 187 (im Vorjahr TEUR 191).

Die Forderungen gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, enthalten
Forderungen gegeniiber Unternehmen, mit denen ein indirektes Beteiligungsverhéltnis (ber
Tochtergesellschaften besteht. Diese beinhalten im Wesentlichen Abgrenzungen in Hohe von TEUR
420 (im Vorjahr TEUR 399).

In den sonstigen Forderungen und Vermoégensgegenstdanden sind Forderungen an auslandische
Finanzbehorden in Hohe von 9 TEUR (im Vorjahr TEUR 50) enthalten.
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3. Aktive latente Steuern

In der Erste Group Immorent GmbH liegen aktive temporéare Differenzen vor, die sich im Wesentlichen
aus dem Unterschiedsbetrag des steuerrechtlichen und unternehmensrechtlichen Ansatzes der
Pauschalriickstellungen ergeben. Differenzen aus dem unterschiedlichen Ansatz von Beteiligungen
werden bei Vorliegen der Voraussetzungen des § 198 Abs. 10 UGB nicht bericksichtigt.

Aus heutiger Sicht werden jedoch keine positiven steuerlichen Ergebnisse innerhalb der nachsten 5
Jahre erwartet, weil sich die Situation wie folgt darstellt:

1. Ein erheblicher Teil der Erlose wird gem. § 10 KStG steuerfrei vereinnahmt (Dividenden).
2. Der beabsichtigte rasche Abbau des Auslandsgeschaftes wird das steuerliche Ergebnis der
Erste Group Immorent GmbH vermutlich belasten.
3. In der Erste Group Immorent GmbH werden sich vermutlich die steuerpflichtigen Erlése aus
Verwaltungsentgelten durch den Abbau des Auslandsgeschaftes reduzieren.
Ein Ansatz von aktiven latenten Steuern ist derzeit nicht gerechtfertigt.
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PASSIVA

1. Eigenkapital

Das Stammbkapital in Hohe von EUR 11.000.000 ist zur Ganze einbezahlt. Einziger Gesellschafter ist die
Erste Group Bank AG.

Die Kapitalriicklage in Hohe von EUR 10.393.875,66 resultiert aus einer Einlage der Grofmutter Erste
Group Bank AG an die Enkelgesellschaft ERSTE CAMPUS Immobilien AG & Co KG.

Der Stand der Gewinnriicklagen entwickelte sich im Geschaftsjahr wie folgt:

Alle Werte in EUR Stand

Stand 31.12.2023 53.272.566,30
Auflosung -7.640.611,63
Dotierung 0,00
Stand 31.12.2024 45.631.954,67

In den Gewinnriicklagen befindet sich eine satzungsmaRige Riicklage, gemaR Gesellschaftsvertrag § 9,
in Hohe von TEUR 9.038.

Mit Gesellschafterbeschluss vom 21. Juli 2022 wurde eine Widmungsriicklage in Hohe von TEUR 28.879
eingestellt. Diese Riicklage hdngt sowohl betraglich als auch inhaltlich mit der Auflésung der
Steuerriickstellung im Jahr 2021 zusammen.

Diese Riicklage wird als Ausgleich fiir zukinftige Liquiditatsabfliisse aus der Erste Group Immorent
GmbH und ihren Téchtern und Enkelgesellschaften an die Erste Group Bank AG verwendet, die sich
aufgrund der von der Erste Group Bank AG beschlossenen Auflésung der Teilgruppen ab dem Jahr 2021
im Rahmen der konzernweiten Steuerumlagenberechnung ergeben werden.

Die Auflésung der Widmungsriicklage erfolgt jahrlich in Hohe der tatsachlich erfolgten Zahlungen an
Steuerumlagen aus der Erste Group Immorent GmbH (und ihrer Tochter und Enkelgesellschaften) an
die Erste Group Bank AG. Im Geschéftsjahr 2024 wurde diese Ricklage in Hohe von TEUR 7.641
aufgelost.

1.1. Bilanzgewinn

Der Bilanzgewinn fiir das Jahr 2024 stellt sich wie folgt dar:

Alle Werte in EUR Stand

Bilanzgewinn am 1.1.2024 243.793.229,20

Ausschiittung 0,00

Jahresergebnis 2024 nach Ricklagenbewegung 40.612.615,08

Bilanzgewinn per 31.12.2024 284.405.844,28
8

Seite 16 von 37



049140s Erste Group Immorent GmbH (Bilanzstichtag: 31.12.2024)

1.2. Gewinnverwendungsvorschlag

Die Geschaftsfiihrung schlagt vor, den Bilanzgewinn 2024 auf neue Rechnung vorzutragen.

2, Riickstellungen

Die Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risken und ungewissen Verbindlichkeiten in
Hohe jenes Betrages, der nach verninftiger unternehmerischer Beurteilung notwendig ist, wobei das
Imparitats- und Hochstwertprinzip beachtet wurde.

2.1. Riickstellungen fiir Abfertigungen

Die Riickstellungen fiir Abfertigungen zeigen im Geschaftsjahr 2024 folgende Entwicklung:

QILIJZWerte n 1.1.2024 | Verbrauch | Auflosung | Dotierung | Verzinsung | 31.12.2024
Abfertigungen 619.294,98 | 104.343,48 | 514.951,50 0,00 0,00 0,00
GESAMT 619.294,98 | 104.343,48 | 514.951,50 0,00 0,00 0,00

Siehe dazu auch die Ausfiihrungen unter Il. Bilanzierungsmethoden, Punkt 3.1 Riickstellungen.

2.2.  Sonstige Riickstellungen

Im Geschaftsjahr 2024 haben sich die sonstigen Rickstellungen wie folgt entwickelt:

Stand am Verwendung Auflésung/Abgang Dotierung Stand am
01.01.2024 Umgliederung Umgliederung 31.12.2024
EUR EUR EUR EUR EUR

Beteiligungsrisiken 3.353.016,90 0,00 2.123.359,66 41.038,08 1.270.695,32
Portfolioriickstellung

fir Gestionsrisiken 70.000,00 0,00 0,00 0,00 70.000,00
drohende Refundierungszahlungen 55.000,00 0,00 11.000,00 0,00 44.000,00
Ausfallhaftung 2.300.000,00 0,00 0,00 0,00 2.300.000,00
Bilanzgelder 1.434.212,99 987.022,73 15.349,00 531.515,17 963.356,43
noch nicht konsumierte Urlaube 154.628,76 0,00 154.628,76 0,00 0,00
Jubildumsgeld 78.311,92 5.700,00 72.611,92 0,00 0,00
Prufungs- und Beratungskosten 225.798,42 247.638,80 12.067,12 338.949,96 305.042,46
Rechtsfalle 360.000,00 0,00 0,00 0,00 360.000,00
Andere 1.317.339,14 122.047,78 426.982,02 0,00 768.309,34
GESAMT 9.348.308,13 1.362.409,31 2.815.998,48 911.503,21 6.081.403,55

Die wesentlichen Riickstellungen fiir Beteiligungsrisiken betreffen Vorsorgen in Hohe von TEUR 948
flr die Gesellschaft Immorent-Hathor Grundverwertungsges.m.b.H. und TEUR 210 fiir die
Gesellschaft Erste Group Immorent Ljubljana d.o.o.

9
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3. Verbindlichkeiten

In den Verbindlichkeiten gegenliber verbundenen Unternehmen sind im Wesentlichen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von TEUR 1.310 (im Vorjahr TEUR 466),
Barvorlagen in Hohe von TEUR 25.809 (im Vorjahr TEUR 30.276) und Verbindlichkeiten aus der UST-
Organschaftsverrechnung in Hohe von TEUR 1.742 (im Vorjahr TEUR 2.720) ausgewiesen.

Weiters beinhalten die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen eine Einlage eines
stillen Gesellschafters in Hohe von TEUR 3.670 (im Vorjahr TEUR 3.670), sowie Haftungsiibernahmen
in Hohe von TEUR 107 (im Vorjahr TEUR 639). Die Einlage des stillen Gesellschafters in Hohe von TEUR
3.670 hat eine Restlaufzeit von mehr als 5 Jahren.

In den Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, sind
Barvorlagen in Hohe von TEUR 23 (im Vorjahr TEUR 333) enthalten.

Die sonstigen Verbindlichkeiten entfallen im Wesentlichen mit TEUR 223 (im Vorjahr TEUR 804) auf ein
Darlehen gegeniiber Vereinen. Weiters sind Verbindlichkeiten aus Mangeleinbehalten in Héhe von

TEUR 1.620 (im Vorjahr 500) enthalten.

Der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als 5 Jahren betragt
TEUR 3.670 (im Vorjahr TEUR 7.066).

Dingliche Sicherheiten waren nicht bestellt.

4, Haftungsverhaltnisse

Die Eventualverbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:
31.12.2024 31.12.2023
EUR TEUR

Garantien betreffend die Refinanzierung von Tochtergesellschaften  429.823.094,06 495.174
davon sonstige Garantien zugunsten der Tochtergesellschaften 5.984.525,91 8.026

Diese Eventualverbindlichkeiten bestehen in Hohe von TEUR 423.838.568,15 (im Vorjahr TEUR
487.147) gegeniber verbundenen Unternehmen.

Den Eventualverbindlichkeiten stehen Eventualforderungen in gleicher Hohe gegeniiber und zusétzlich
gibt es noch Eventualforderungen zu Gunsten der Erste Group Immorent GmbH von TEUR 93 (im

Vorjahr TEUR 14.815).
Diese Eventualforderungen bestehen gegeniiber der Steiermarkischen Sparkasse.

10
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5. Verpflichtungen aus der Nutzung von Sachanlagen

Verpflichtungen Verpflichtungen

des folgenden der folgenden 5
Geschiftsjahres Geschéftsjahre
TEUR TEUR
Verpflichtungen aus Mietvertragen 150 751
(Vorjahr) (274) (1.368)
Verpflichtungen aus Leasingvertragen 15 73
(Vorjahr) (10) (49)
Summe 165 824
(Vorjahr) 284 (1.417)
VIL. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
1. Umsatzerlose
Werte in 2024 EUR 2023 TEUR
Baudienstleistungsentgelte und Projektbetreuung 377.305,13 478
Verwaltungskostenumlagen 2.682.431,64 3.653
Diverse 18.116,02 139
GESAMT 3.077.852,79 4.270

2. Personalaufwand

Die durchschnittliche Zahl der Arbeitnehmer (Angestellte) 2024 und 2023:

Durchschnitt FTE 2024: 23
Durchschnitt FTE 2023: 53
Durchschnitt in Kopfen 2024: 25
Durchschnitt in Kopfen 2023: 58

Das Jahr 2024 war geprigt durch den Ubertrag der Mitarbeiter:innen auf 4 Gesellschaften im Erste

Group Konzern, somit verblieben am Jahresende nur noch 2 Geschaftsfiihrer in der Gesellschaft.

Die Aufwendungen fir Abfertigungen, Leistungen an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen,
Jubildumsgeld und Aufwendungen fiir Pensionen setzen sich in Gegenliberstellung zum Vorjahr wie

folgt zusammen:

Werte in 2024 EUR 2023 TEUR

Aufwendungen fir Abfertigungen 0,00 38
Aufwendung fir Jubildumsgeld 0,00 0
Leistungen an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen 23.918,81 56
Aufwendungen fiir Pensionen 52.505,91 120
GESAMT 76.424,72 214

3. Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen

11
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Werte in 2024 EUR 2023 TEUR

Risikokosten 4.098,98 76
Verwaltungskosten 3.624.087,68 4.874
Weiterverrechnete Personalkosten 7.893.648,28 3.969
Vertriebskosten 33.091,26 37
Weiterverrechnete Aufwendungen 6.206,60 9
Instandhaltung 34.785,81 96
Verlust aus Sachanlagen 286,13 2
Diverse 63.484,93 124
GESAMT 11.659.689,67 9.187

Die Risikokosten betreffen Portfolio-Wertberichtungen zu den sonstigen Forderungen und Darlehen.
Die Verwaltungskosten entfallen im Wesentlichen auf EDV-Kosten (TEUR 1.824, im Vorjahr TEUR
2.405), Mietaufwand (TEUR 165; im Vorjahr TEUR 283), Rechts-, Priifungs- und Beratungskosten (TEUR
590; im Vorjahr TEUR 716) und Versicherungen (TEUR 640; im Vorjahr TEUR 739).

Die Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer werden im Konzernabschluss der Erste Group Bank AG,
1100 Wien, Am Belvedere 1, offengelegt.

4. Ertrage aus Beteiligungen

Die Ertrage aus Beteiligungen enthalten Dividenden und Ergebnisanteile aus verbundenen
Unternehmen in Hohe von TEUR 36.722 (im Vorjahr TEUR 16.589).

5. Ertrage aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen

Diese Ertrage enthalten eine Zuschreibung zu einer Beteiligung an einem verbundenen Unternehmen
in Hohe von TEUR 5.982 (im Vorjahr TEUR 0).

6.

7. Ertrdge aus Finanzanlagen

Die Ertrdge aus Finanzanlagen betreffen zur Ganze Ertrage aus der Auflosung der Rickstellung fir
Beteiligungsrisiken.

8. Aufwendungen aus Finanzanlagen

2024 2023

EUR TEUR
Gewinnanteil Stille Gesellschafter 128.449,23 65
Dotierung Riickstellung Beteiligungsrisiko 41.038,08 32
Verluste aus dem Verkauf von Beteiligungen 2.172,19 1
AuBerplanmaBige Abschreibungen 2.391.940,57 7.603
2.563.600,07 7.701

9. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

12
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Die Gesellschaft ist Gruppenmitglied einer Unternehmensgruppe im Sinne des § 9 KStG. Eine Regelung
Uiber den Steuerausgleich wurde im Gruppen- und Steuerausgleichsvertrag vereinbart. Gruppentrager
ist die Erste Group Bank AG, Wien.

10. Wesentliche Ereignisse nach dem Abschlussstichtag

Es sind keine wesentlichen Ereignisse nach dem Abschlussstichtag eingetreten.

VIIl. __ Sonstige Angaben

1. Es bestehen keine Kredite, Vorschiisse und Haftungsverhiltnisse an die Mitglieder der
Geschaftsfihrung.

2. Die Gesellschaft ist ein verbundenes Unternehmen der Erste Group Bank AG, 1100 Wien, Am
Belvedere 1.

Wien, am 10. April 2025

[M UMLFM Kausner

2A5B5123E2F24A8. ..

Mag. Wolfgang Hausner

Signed by:
Gmfﬂ.\u Tﬂ“u‘ Tomn

3720831D90BE4BC...

Mag. Andreja Triller-Tonin
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Erste Group Immorent GmbH, Wien Anlage 4

Lagebericht der Geschiftsfiihrung der Erste Group Immorent GmbH

liber Geschiftsverlauf und Lage der Gesellschaft

Allgemeine wirtschaftliche Rahmenbedingungen 2024
Bei gegeniiber dem Vorjahr deutlich gesunkener Inflation befand sich Osterreichs Wirtschaft 2024

das zweite Jahr in einer Rezession. Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) sank infolge schwacher Ent-
wicklungen in der Industrieproduktion und im Bauwesen um (vorlaufig) bis zu 0,9%. Im Euroraum

hingegen stieg das BIP um 0,8%.

Die Inflationsrate lag in Osterreich im Jahresdurchschnitt bei 2,9%, nach 7,8% im Jahr 2023. Im
monatlichen Verlauf sank die Teuerung aber deutlich, um im November mit 1,9% und im Dezem-
ber mit 2,0% sogar nahe dem EZB-Ziel zu liegen. Damit war das hohe Inflationsdifferenzial ge-
genilber der Eurozone kein Thema mehr. Die im Jahresvergleich gesunkenen Preise fur Haus-

haltsenergie haben die Inflation am starksten gedampft.

Die Wertschépfung aller 6sterreichischen Branchen entwickelte sich 2024 in Summe negativ
(-1,0%). Eine rucklaufige Industrieproduktion (-4,4%, davon -3,6% im Bauwesen) stand dabei
einem insgesamt expansiven Dienstleistungssektor +0,5% gegenuber. Finanz- und Versiche-
rungsdienstleistungen als Teil des Dienstleistungssektors erreichten einen Anstieg von +6,1%.
Der Verkehrssektor (+0,3%) expandierte nur knapp Uber der Nulllinie. Der Handel (-2,0%)
schrumpfte wie schon im Vorjahr, wahrend die Land- und Forstwirtschaft (+3,0%) und das Ge-
sundheits- und Sozialwesen (+1,5%) zulegen konnten.

Die schwache Entwicklung in Deutschland belastete Osterreichs AuRenhandel, so dass sowohl
Exporte (-2,9%) als auch Importe (-2,5%) rucklaufig waren. Der Leistungsbilanzsaldo erreichte

mit 2,4% des BIP nach 2,6% im Vorjahr einen etwas niedrigeren Wert.

Die hohe Unsicherheit hemmte die Investitionen der Unternehmen, die um -2,9% unter dem Vor-
jahr lagen. Der private Konsum (-0,3%) war ebenfalls rucklaufig, da die privaten Haushalte die
stark gesunkene Inflation nur sehr verzégert wahrnahmen und trotz guter Kollektivvertragserhé-

hungen sparsam blieben.
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Die negative Wirtschaftsentwicklung schlug auch auf den &sterreichischen Arbeitsmarkt durch.
Die Zahl der unselbstandig aktiv Beschaftigten erhéhte sich um ca. +0,6% auf 3.932.059 Frauen
und Manner und die Zahl der Arbeitslosen und der Personen in Schulung erhéhte sich merklich
um +6,8% auf 426.012 Personen. Die 6sterreichische Arbeitslosenrate (gemaR Eurostat-Defini-
tion) stieg von 5,1% im Vorjahr auf 5,2% im vorlaufigen Jahresdurchschnitt 2024 (bis Stand No-

vember), blieb jedoch unter dem Vergleichswert der Europaischen Union (mit vorlaufigen 6,0%).

Die Anzahl der Unternehmenskonkurse lag 2024 mit 6.550 Fallen deutlich héher als 2023 (+22%).
Dabei waren Handel, Bau sowie Beherbergung und Gastronomie am stérksten betroffen. Die
eréffneten Privatkonkurse waren mit 8.920 Fallen (+0,8%) etwas héher als im Vorjahr. Auch die

Insolvenzpassiva lagen Uber dem Vergleichswert des Vorjahres.

Beim éffentlichen Budget und den Staatsschulden wurden die Maastricht-Grenzen deutlich ver-
fehlt. 2024 betrug Osterreichs 6ffentlicher Schuldenstand nach den aktuell vorliegenden Zahlen
vom 3. Quartal 2024 83,2% des BIP oder EUR 398,4 Mrd., wobei laut den Maastricht-Vertragen
maximal 60% vereinbart sind. Im Vorjahr lag der Vergleichswert mit EUR 371,7 Mrd. oder 78,6%
des BIP deutlich darunter.

Das Budgetdefizit des Staates durfte 2024 gemafd Prognosen auf (vorlaufig) 3,7% des BIP ange-
stiegen sein; das Maastricht-Ziel betragt maximal 3%. Auf der Einnahmenseite entwickelten sich
die Verbrauchsteuern in Abhangigkeit vom privaten Konsum nur sehr schwach. Die Abschaffung
der kalten Progression und das geringe Kérperschaftsteueraufkommen wirkten ebenfalls negativ.
Auf der Ausgabenseite fuhrten die Hochwasserkatastrophe, das Baukonjunkturpaket und inflati-

onsbedingt héhere Pensionszahlungen und Personalkosten zu einer Mehrbelastung.

Aufgrund der rucklaufigen Inflation und der Konjunkturschwéache im Euro-Raum senkte die EZB
den Einlagensatz von 4,0% in vier Schritten im Juni, September, Oktober und Dezember 2024
um jeweils 0,25 Prozentpunkte auf nunmehr 3,0%. Die Zinssatze der &sterreichischen Kreditin-
stitute stiegen 2024 sowohl in den Bestanden des Kredit- als auch des Einlagengeschafts. Im
Neugeschaft sind die Kreditzinsen allerdings nicht mehr weiter gestiegen.

Die Banken konnten trotz Rezession die Kreditvergaben selektiv ausweiten. Das inléandische Kre-
ditvolumen erhéhte sich um 1,1%. Unternehmensfinanzierungen stiegen an (+1,8%), wahrend
2
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Privatkredite 2024 (-1,2%) rucklaufig waren. Bei Wohnbaukrediten (-1,9%) ging der Ruckgang
mit rucklaufigen Immobilienpreisen konform, wie dem Wohnimmobilienindex der Oesterreichi-
schen Nationalbank (OeNB) zu entnehmen ist (-2,2% mit Stand von 3. Quartal 2024).

Die Sparquote erhéhte sich deutlich von 8,9% im Vorjahr auf (vorlaufig) 11,4% des verfugbaren
Einkommens privater Haushalte. Entsprechend verlief die Entwicklung bei den Bankeinlagen von
Retailkunden bis November 2024 mit +5,3% durchaus dynamisch, da die privaten Haushalte in-
folge der sehr unsicheren Rahmenbedingungen ihre Konsumausgaben zurickhielten. Bei den
Unternehmen waren Einlagen ebenfalls (+0,9%) angestiegen, da Investitionsprojekte verschoben
und liquide Mittel zurtckgehalten wurden. Die Loan-to-Deposit Ratio der ésterreichischen Banken
(inldndische Kundenkredite in % der inlandischen Kundeneinlagen) war im Vergleich zum Vorjahr
stabil und betrug im November 2024 95,4% (2023: 100%).

Das FMSG (Finanzmarktstabilitdtsgremium) empfahl der Finanzmarktaufsicht in der Dezember-
sitzung, den Antizyklischen Kapitalpuffer bei 0% zu belassen. Die Kreditvergabestandards haben
sich seit Inkrafttreten der Kreditinstitute-ImmobilienfinanzierungsmaRnahmen-Verordnung (KIM-
V) deutlich verbessert. Entsprechend hat sich der Anteil der ausgefallenen Wohnimmobilienkre-
dite gunstiger entwickelt, als es ohne verbindliche Regelung der Fall gewesen wéare. Zusammen
mit der gestiegenen Kapitalisierung des Bankensystems hat dies dazu beigetragen, dass aktuell
kein Systemrisiko aus Wohnimmobilienfinanzierungen festgestellt werden kann. Fiir diesen Fall

ist gesetzlich ein Auslaufen der Verordnung vorgesehen.

Der Austrian Traded Index (Aktienindex ATX) der Wiener Bérse stieg gemessen zu Schlussprei-
sen ausgehend von einem Indexstand von 3.434,97 Ende 2023 um 6,6% auf 3.663,01 Ende 2024

an.

Geschaftsentwicklung der Erste Group Immorent GmbH

Immobilienleasing

Weiterhin bestatigt hat sich der Trend, dass die Nachfrage nach Immobilienleasing aufgrund der
nach wie vor unattraktiven Rahmenbedingungen des Produktes (hohe Gestionskosten) gering
bleibt, sowie auch aufgrund der wesentlich gestiegenen Reportingverpflichtungen und damit ver-

bundenen IT-Kosten, betriebswirtschaftlich nicht attraktiv betrieben werden kann. Die Erste

3

Seite 24 von 37



049140s Erste Group Immorent GmbH (Bilanzstichtag: 31.12.2024)

Group Bank AG, als 100% Shareholder der Erste Group Immorent GmbH, hat daher bereits im
Jahr 2016/2017 beschlossen, keine neuen Immobilienleasing-Vertrage abzuschlielen und das
bestehende Immobilienleasingportfolio natrlich abzubauen.

Auch das Jahr 2024 war gepragt von dem Auftrag, eine schlanke und effiziente Organisations-

struktur aufrechtzuerhalten.

Bestehende Immobilienleasingkund:innen werden weiterhin kompetent durch eine Kooperation
mit der Erste Group Bank AG betreut. Die Produktgestion bzw. Abwicklung verbleibt aufgrund der
Auslagerung der Mitarbeiter:innen im Erste Group Konzern.

Der Erste Group Immorent und ihre Tochterunternehmen weisen ein Immobilienleasingportfolio
in Osterreich und CEE in der Héhe von netto (Bruttoforderungen abziglich Kreditwertberichtigun-
gen) rd. 60 EUR 373 Mio. (Vorjahr EUR 421,9zu Mio.) aus. Es wird kein Immobilienleasing Neu-
geschéaft angeboten, jedoch werden Anpassungen, Verlangerungen oder Ausweitungen von be-
stehenden Vertragen auf direkten Wunsch der Kund:innen oder um das bestehende Restwertri-

siko zu reduzieren, unterstitzt.

Um die kontinuierliche Betreuung des Immobilienbestandes zu gewahrleisten und das erforderli-
che Know-how beizubehalten, wurden die Mitarbeiter:innen im Mai 2024 in den Erste Group Kon-
zern integriert. Die Geschéaftsfuhrung der Erste Group Immorent bleibt in der Gesellschaft ange-
stellt.

Asset Management

Im Rahmen des Real Estate Asset Managements hat die Erste Group Immorent Gruppe zu Jah-
resende 2024 Objekte mit einer Gesamtflache von rd. 364 Tsd. m? und Grundstiicke im Ausmalf
von rd. 421 Tsd. m? verwaltet.

Diese Téatigkeit wird sowohl fir ,interne* Kunden als auch fur Dritte erbracht. Neben der klassi-
schen Verwaltertatigkeit, bei der es primar um die Instandhaltung und laufende Vermietung der
Objekte geht, ist ein wesentlicher Teil der Tatigkeit auch der professionelle und strukturierte Ver-
kauf von Objekten. So konnten 2024 aus Gesellschaften des Teilkonzern folgende Objekte ver-

kauft werden: Kindberg, Grazer Stral’e 1b und Heimgartengasse 4.

2024 erfolgte auch das Signing und Closing fur den Erwerb von 90 % der Gesellschaftsanteile

(Kommanditanteile) an 3 Projektgesellschaften mit einem Gesamtvolumen von EUR 60 Mio.
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Die werterhéhenden Malinahmen (Verbesserung der Widmungsparameter) fur die Liegenschaf-
ten Modecenterstrafte 11a in 1110 Wien und Louis-Hafliger-Gasse 6-8 in 1210 Wien wurden im
Jahr 2024 fortgefuhrt. In der Modecenterstrale wurde der stadtebauliche Vertrag mit der Stadt
Wien mit dem Ziel der Erhéhung der Bebaubarkeit und Schaffung eines Mehrwerts in 10/2024

positiv abgeschlossen.

Der Vermietungsgrad von SIRIUS OFFICES, Belgrad betrug zum Jahresende 2024 100%.

Baudienstleistungen — Technical Advisory
Der Aufgaben- und Leistungsschwerpunkt von Technical Advisory lag im Jahr 2024 auf folgenden

zwei Bereichen:

1. Bautechnische Steuerung und Kontrolle von eigenentwickelten Projekten und von EGI
gemanagten Objekten:

Fur die Burogebaude SIRIUS OFFICES in Belgrad, Serbien wurde der Ausbau von Mieterflachen
abgeschlossen.
Beim Buro- und Geschaftshaus Entenplatz Graz wurde die Behebung diverse bautechnischer

Mangel von Technical Advisory begleitet und abgeschlossen.

2. Technische Beratung EGI Leasing Portfolio und Asset Management:

Technical Advisory unterstutzte auch im Jahr 2024 die Abteilungen Real Estate Leasing und As-
set Management bei der Lésung technischer Problemstellungen und baubehérdlicher Angele-
genheiten (z.B. Objektsicherheitsprifungen nach ONORM B1301, Um- und Zubauten, Errichtung
von Photovoltaikanlagen). Soweit erforderlich und in Abstimmung mit den Kundenbetreuern wur-

den auch Begehungen der Leasingobjekte und technische Klarungen vor Ort durchgefuhrt.

Far den Ankauf von 3 Objekten wurden Technical Due Diligence Berichte erstellt und die Behe-
bung identifizierter Mangel eingeleitet.

Das EGI-Leasingportfolio in Osterreich und CEE wurde gemaR Erste Group Richtlinien in Zusam-

menarbeit mit anderen EGI-Fachabteilungen sowie Erste Group Business Analysis (EBA) bewer-
tet.
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Zusammenfassung der Ergebnisse der Erste Group Immorent GmbH

In den Ergebnissen der Erste Group Immorent GmbH spiegelt sich die konsequente Umsetzung

der Geschéaftsstrategie (Bereinigung des Portfolios) wider.

Erfolgsrechnung 2024

Im Berichtsjahr betragen die Umsatzerlése rd. EUR 3,1 Mio. (Vorjahr rd. EUR 4,2 Mio.). Die zwei
wesentlichen Bestandteile dieser Position sind Verwaltungskostenumlagen mit rd. EUR 2,7 Mio.
(Vorjahr: EUR 3,7 Mio.) und Baudienstleistungsentgelte und Projektbetreuung in H6he von EUR
0,4 Mio. (Vorjahr: EUR 0,5 Mio.).

Der Personalaufwand betragt rd. EUR 3,0 Mio. (Vorjahr rd. EUR 7,1 Mio.). Im Mai 2024 ist der
GroRteil der Erste Group Immorent-Belegschaft in andere Tochter der Erste Group Bank AG
transferiert worden, sodass lediglich die beiden Geschéaftsfuhrer in der Erste Group Immorent
GmbH verblieben sind. Die transferierten Mitarbeiterinnen haben ihre Aufgaben behalten und er-
bringen dieselbigen im Rahmen von Service Level Agreements fur die Erste Group Immorent
GmbH. Im Geschéftsjahr 2024 betrug die durchschnittliche Mitarbeiteranzahl (exklusive der Mit-
arbeiterlnnen mit Dienstvertrag Erste Group Bank AG) 23 FTE (Full-time equivalent/Vollzeitaqui-

valent), im Vorjahr 53.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage sind um rd. EUR 3,1 Mio. gesunken und betragen im Berichts-
jahrrd. EUR 1,1 Mio. (Vorjahr rd. EUR 4,2 Mio.). Im Vorjahr gab es eine Auflésung der Gestions-
rickstellung fir ein Steuerverfahren in CEE iHv. rd. EUR 3,7 Mio.

Bei den sonstigen betrieblichen Aufwendungen ist ein Anstieg von rd. EUR 2,5 Mio. auf rd. EUR
11,7 Mio. zu verzeichnen. Ausschlaggebend dafur sind die oben erwahnten Personalkosten, die
seit Mai 2024 mittels Service Level Agreements an die Erste Group Immorent GmbH verrechnet

werden.

Die Ertrage aus Beteiligungen sind gestiegen und betragen im Berichtsjahr rd. EUR 36,7 Mio. (im
Vorjahr rd. EUR 16,6 Mio.). Die Ausschittungen stammen ausschlieRlich aus verbundenen Un-
ternehmen. Die gréRten Ausschittungen im Geschaftsjahr 2024, sind jene der IR-Beteiligungs-
verwaltungsgesellschaft m.b.H. mit EUR 15,5 Mio. und jene der Subholding Immorent GmbH mit
rd. EUR 13,4 Mio.
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Im Bereich der Finanzanlagen hat sich das Ergebnis um rd. EUR 9,2 Mio. erhéht und betragt rd.
EUR 5,5 Mio. im Geschaftsjahr 2024. Die Ertrage aus Zuschreibungen von Finanzanlagen betra-
genrd. EUR 6,0 Mio. und stammen zur Ganze aus einer Zuschreibung der Immorent International
Holding GmbH.

MaRgeblich fir die Ertrage aus Finanzanlagen sind die Auflésungen von Rickstellungen fir Be-
teiligungsrisiken mit rd. EUR 2,1 Mio. (Vorjahr rd. EUR 4,1 Mio.).

Die Aufwendungen aus Finanzanlagen betragen rd. EUR 2,6 Mio. (Vorjahr rd. EUR 7,7 Mio.). Hier
macht sich die ausschittungsbedingte Abschreibung an der Erste Group Immorent Lizing Zrt.,
Ungarn iHv. rd. EUR 1,3 Mio. bemerkbar.

Bilanzentwicklung
Unter dem immateriellen Anlagevermégen wird vor allem ein selbstentwickeltes Abwicklungs- und

Buchhaltungssystem ausgewiesen.

Die Finanzanlagen haben sich um rd. EUR 105,9 Mio. auf rd. EUR 438,8 Mio. erhéht. Ausschlag-
gebend dafur ist im Wesentlichen der Bereich der Anteile an verbundenen Unternehmen aufgrund
des Zugangs von 3 Objekten (2 Gewerbe- und 1 Wohnbauobjekt). Diese Ankaufe wurden auf-

grund einer Anweisung des Gesellschafters getatigt.

Das Eigenkapital betragt im Berichtsjahr rd. EUR 351,4 Mio. (Vorjahr rd. EUR 318,5 Mio.) Die
Gewinnrtcklagen wurden um rd. EUR 7,6 Mio. aufgelést. Der Bilanzgewinn 2023 iHv. EUR 243,8
Mio. wurde zur Ganze in Berichtsjahr vorgetragen. Das laufende Ergebnis nach Steuern betragt
EUR rd. 33,0 Mio.

Die sonstigen Rickstellungen sind insgesamt um rd. EUR 3,9 Mio. auf rd. EUR 6,1 Mio. zurlck-
gegangen. Der gréRte Ausléser fur diese Entwicklung ist die Auflésung einer Rickstellung fur
Beteiligungsrisiken im Zusammenhang mit der IR Real Estate Leasing doo, Kroatien iHv. EUR rd.
2,0 Mio.

Die Verbindlichkeiten haben sich um rd. EUR 54,2 Mio. erhéht. Im Wesentlichen stammt diese
Veranderung aus den Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen. Als wesentliche
Positionen sind hier die Kreditaufnahmen iHv. EUR rd. 63,4 Mio. gegenuber der Erste Group Bank

AG fur den Anteilserwerb der oben erwahnten Finanzanlagen zu nennen.
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Kennzahlen

12.2024)

31.12.2024
in%
Anlagendeckung
Eigenkapital + langfristiges Fremdkapital 86,73
Anlagevermdgen
Anspannungsgrad
Fremdkapital 34,28
Eigenkapital
Anlagenintensitit
Anlagevermégen 91,81
Gesamtvermdgen
Eigenkapitalquote
Eigenkapital 73,53
Gesamtkapital

Mitarbeiter:innen

Das Jahr 2024 war gepragt durch den Ubertrag der Mitarbeiter:innen auf 4 Gesellschaften im
Erste Group Konzern. Durch den Rickzug aus dem Immobilienleasinggeschaft kam es in den
letzten Jahren zu einer laufenden natirlichen Reduktion der Mitarbeiter:innen-Anzahl. Um wei-
terhin die erforderlichen Services fur die Erste Group Immorent zu gewahrleisten und gleichzeitig
allen Mitarbeiter: innen eine mittel- und langfristige berufliche Zukunft im Erste Konzern zu bieten,
wurde im Juni 2023 beschlossen, die Mitarbeiter:innen auf 4 Gesellschaften im Konzern zu tber-
tragen. Das Managementteam und die SLA-Partner haben sich in Meetings und laufenden Ab-
stimmungen intensiv auf diese Veranderungen vorbereitet, um einen reibungslosen Ubergang zu

gewahrleisten. Im Mai 2024 erfolgte der Ubertrag und eine erfolgreiche Integration der Mitarbei-

ter:innen in die aufnehmenden Gesellschaften.
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Risikomanagement

Die Geschafte der Erste Group Immorent GmbH werden in einer Vielzahl von Gesellschaften, an
denen die Erste Group Immorent GmbH beteiligt ist, abgewickelt. Uber die gesamten Ausleihun-
gen in Form von Leasingvertragen und Gber die gesamte Refinanzierung werden in regelmafigen
Abstanden Analysen hinsichtlich der Zins- und Wahrungskurs-Anderungsrisiken durchgefiihrt. Da
sowohl Leasing- und Mietvertrage in den nicht Euro Landern an den Euro gekoppelt werden,
besteht nur ein geringes Wechselkursrisiko. Es liegt im Bestreben der Erste Group Immorent
GmbH, weitgehend die Zinsanderungsrisiken durch fristen- und wahrungskongruente Refinan-
zierungen auszuschalten. Fur das Finanzierungsvolumen liegen generell Liquiditatszusagen der
refinanzierenden Banken und Sparkassen fur die Gesamtlaufzeit der Ausleihungen vor, so dass

auch die Gesamtfinanzierung gesichert ist.

Die Erste Group Immorent GmbH hat die Funktion des operativen Risikomanagements an die
Erste Group Bank AG Ubertragen. Die Aufgaben, Ablaufe und Verantwortlichkeiten wurden ge-
nerell in einem Service Level Agreement zwischen Erste Group Immorent GmbH und Erste Group
Bank AG geregelt. In der materiellen Durchfiihrung der Risikomanagementaufgaben wird
dadurch durchgehende Kontinuitat und hohe Qualitat sichergestellt. Antrags- und Entscheidungs-
prozesse im Finanzierungsgeschaft sind an die Regelungen in der Erste Group angepasst, for-
male Grundlage dafir sind die ,EGI GmbH Credit Application and Approval Process (CAAP) Po-
licy“ und die dazu gehérende Working Instruction. Die Rahmenbedingungen fur das Geschaft
sind in den ,EGI Corporate Lending und Leasing Principles* festgelegt, wobei festzuhalten ist,
dass Real Estate Leasing-Neukundengeschaft nicht mehr angestrebt wird. Die Regelungen wer-
den laufend entsprechend den Erfahrungen im Geschaft adaptiert. Zur Gewahrleistung eines
kontinuierlichen Monitorings der Risiko- und Sicherheitensituation der Einzelengagements inner-
halb der Erste Group Immorent-Gruppe erfolgen regelmaiige Uberprifungen der Ausleihungen
an die Leasingnehmer (Bonitat der Leasingnehmer) und der Sicherheitenwerte (Bewertung der
Leasingobjekte). Ein ,Early Warning Signal Monitoring“-System unterstitzt das frihzeitige Erken-
nen negativer Bonitatsveranderungen und unterstitzt die Setzung entsprechender MalRnahmen
an der Schnittstelle operatives Riskmanagement/Workout. So kann im Rahmen des Risikopro-
zesses erreicht werden, dass potenziell gefahrdete Engagements rechtzeitig identifiziert werden.
Aus heutiger Sicht erwarten wir keinen weiteren gravierenden wirtschaftlichen Abschwung und

sehen wir daher auch die Bonitat unserer Kunden in der Zukunft im ausreichenden Maf} gegeben.

In 2024 haben die Situation in der Ukraine bzw. im Nahen Osten, die nachlassende, aber ehemals
sehr hohe Inflation und auch die gestiegenen Energiepreise starke gesamtwirtschaftliche Auswir-
kungen gehabt und diese Umstande haben naturlich auch Auswirkungen in der Zukunft. Gleich-

zeitig gilt aber auch hier, dass EGI sowohl intern als auch auf Kundenseite nur moderat getroffen

9
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scheint, es kam zu keinerlei Stundungen und es war auch nicht notwendig etwaige Malnahmen

umzusetzen.

Das operative Risikomanagement erflllt auch die Aufgabe, die Risikosituation betreffend der ei-
genen Immobilienvermégenswerte kontinuierlich zu bewerten. Dies erfolgt ebenfalls im Zuge von
Jahresvorlagen sowie Stellungnahmen zu konkreten Aktivitaten. Der gute Zustand unserer Im-
mobilien, die Standorte der Objekte in guter Lage sowie das laufende Monitoring der Markte,
veranlassen uns davon auszugehen, dass die Preisentwicklung trotz der reduzierten Transakti-
onszahlen am Immobilienmarkt zumindest stabil bleiben wird bzw. keine relevanten Wertverluste

zu erwarten sind.

Das operative Workout-Portfolio hat sich erneut signifikant per Jahresende 2024 gegeniiber dem
Vorjahr auf EUR 52 Mio. (EUR 25 Mio.) reduziert. Non-Performing Loans bzw. Non-Performing
Exposure betragen tberhaupt nur EUR 2 Mio. per Jahresende. Kein einziger Kunde wurde im

Geschaftsjahr 2024 an Workout abgetreten.

Neben der Erfullung der gesetzlichen Anforderungen (u.a. regulatorisches Meldewesen, granu-
lare Krediterhebung (GKE), ICAAP, IFRS/FINREP-Riskreporting, Offenlegung, internes Berichts-
wesen an die Erste Group Immorent GmbH Geschaftsfuhrung und an den Erste Group Immorent
GmbH Beirat) wurde 2024 schwerpunktmafig an der Ablése des EGI-Leasing-Impairment-Cal-
culators (= Tool zur Berechnung der Portfolio Wertberichtigungen) durch die Erste-Bank-Grup-
pen-Lésung STRATOS gearbeitet. Ferner wurde auch an der Ablése der IT-Schnittstelle zwi-
schen dem Group Leasing Pool (kurz GLP) und dem gruppenweiten Limitsystem RICOS gear-
beitet. Ein Go-Live dafur ist 2027 geplant. Zudem konnte die EGI — wie bereits in den Vorjahren
— erneut einen hervorragenden Platz in Hinblick auf die gruppenweit definierten Data Quality In-
dicators (Datenqualitat) und die Financial Reconciliation (= Abweichung zwischen den Buchhal-

tungs- und Risikodaten) erreichen.

10
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Berichterstattung iiber wesentliche Merkmale des internen Kontrollsystems

in Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess

Der Rechnungslegungsprozess der Erste Group Immorent GmbH wird von der Erste Group
Services GmbH durchgefuhrt und verfugt Uber ein detailliert ausgestaltetes Internal Kontroll
System (IKS), einzelne Ablaufe des Rechnungslegungsprozesses sind in Beschreibungen fest-

gehalten. Des Weiteren wird dieses IKS einer ISAE-Zertifizierung unterzogen.

Es bestehen sowohl organisatorische SicherungsmalRnahmen (z.B. Unterschriftsregelungen,
Pouvoirregelung) als auch IT-Kontrollen in Form von Zugriffsbeschrankungen auf Systeme und

Ordner, sowie regelmaRige, verpflichtende Passwortanderungen.

Forschung und Entwicklung

Nachdem keine eigenstandige und planmafige Suche betrieben wird, um zu neuen wissenschaft-
lichen oder technischen Erkenntnissen zu kommen, und auch keine fur eine kommerzielle Pro-
duktion oder Nutzung vorgelagerte Entwicklung betrieben wird, werden keine Forschungs- und
Entwicklungsaktivitdten im Sinne des § 243 (3) Z3 UGB durchgefuhrt. Um Verbesserungen fur
die Kundinnen im laufenden Service umzusetzen, wird auf die Ressourcen der Erste Group Bank

AG zuruckgegriffen.

Zweigniederlassungen

Im Geschaftsjahr 2024 gab es keine Zweigniederlassungen.

Ausblick Geschéftsfiihrung

Die Erste Group Immorent GmbH hat auf die ricklaufige Marktentwicklung im Immobilienleasing
reagiert und den Riickzug aus diesem Geschéaftsbereich sowohl in CEE als auch in Osterreich
beschlossen. Die Anpassung der organisatorischen Strukturen und Prozesse wurde sorgfaltig
vorbereitet, umgesetzt und wird auch weiterhin laufend analysiert, um etwaige Optimierungen
zeitnah durchfithren zu kénnen. Die Reduktion der Projekigesellschaften in CEE und AT steht

nach wie vor im Fokus.

Wie in der Vergangenheit sind auch weiterhin Objektverkaufe mit positiven Ergebnissen zu er-
warten. Dadurch wird auch die konsequente Abbaustrategie umgesetzt, was in weiterer Folge zu

einer Reduktion der Bilanzsumme fuihren wird.
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Dabei steht jedoch die Sicherung der vorhandenen Ressourcen und des Know-hows im Vorder-
grund, um bestehende Immobilienleasing Kund:innen weiterhin kompetent servicieren zu kénnen.
Die Administration des bestehenden Portfolios in héchster Qualitat ist nach wie vor Anspruch der
Erste Group Immorent GmbH sowie die Aufrechterhaltung des Baudienstleistungs-Know-hows

innerhalb der Erste Group Konzern.

2025 wird der Winddownprozess kontinuierlich weiterverfolgt und Non Core Assets bestméglich

der Verwertung zugefihrt.

Der Ruckgang von das Zinsniveau im Jahr 2024 hat bis jetzt keine wesentliche negative Konse-
quenz auf die Leasing- und Mietertrage gehabt, deswegen erwarten wir eine stabile Entwicklung
auch im Jahr 2025.

Der gute Zustand unserer Immobilien, die Standorte der Objekte in guter Lage sowie das laufen-
de Monitoring der Markte, veranlassen uns davon auszugehen, dass die Preisentwicklung trotz
der reduzierten Transaktionszahlen am Immobilienmarkt zumindest stabil bleiben wird bzw. keine

relevanten Wertverluste zu erwarten sind.

Zu den potenziellen Risiken gehéren (geo-)politische und wirtschaftliche (besonders Immobilien-
markt Situation einschlielich geld- und fiskalpolitischer Auswirkungen) Entwicklungen sowie re-
gulatorische MalRnahmen und Veranderungen im Wettbewerbsumfeld. Bisher entstanden keine
wesentlichen negativen Auswirkungen aus dem Russland-Ukraine-Krieg, da die Erste Group Im-
morent GmbH in diesen Landern keine operative Prasenz hat. Indirekte Auswirkungen, wie z. B.
Finanzmarktvolatilitédt, sanktionsbezogene Folgewirkungen kénnen jedoch nicht ausgeschlossen

werden.

Wien, am 10.04.2025

Die Geschaftsfuhrung:

Signiert von: Signed by:
[MM. moww e\' MSW G'Jﬁh ’['n“u- TOAJ;\,

2A5B5123E2F24A8... 3720831D90BE4BC...

Mag. Wolfgang Hausner Mag. Andreja Triller-Tonin
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Gesellschafterbeschluss gem. § 34 GmbHG

Die Erste Group Bank AG als Gesellschafter der Erste Group Immorent GmbH (,EGI GmbH*)
mit Sitz in Wien gibt ihre Zustimmung zur schriftlichen Beschlussfassung und beschlief3t
hiermit:

1. Der Jahresabschluss zum 31.12.2024 wird genehmigt.

2. Die Gesellschaft weist im Jahre 2024 einen Bilanzgewinn in Hoéhe von
EUR 284.405.844,28 aus.

3. Die Ergebnisverwendung des Bilanzgewinnes wird im 4. Quartal 2025 beschlossen.

4. Den Geschaftsfihrern und Mitgliedern des Beirats wird fir das Geschéaftsjahr 2024 die
Entlastung erteilt.

5. Zum Abschlussprifer fiur das Geschaftsjahr 2025 wird die PwC Wirtschaftsprifung

GmbH, Wien bestellt.

Wien, 04.07.2025

Erste Group Bank AG

Signiertvon: Rudolf Sagmeister Signiert von: _Patricia Gasser

Datum: 04.07.2025 08:58:29 Datum: 04072025 08:44:15

&) TRUST
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4. Bestatigungsvermerk

Bericht zum Jahresabschluss

Priifungsurteil

Wir haben den Jahresabschluss der Erste Group Immorent GmbH, Wien, bestehend aus der Bilanz
zum 31. Dezember 2024, der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das an diesem Stichtag endende Ge-
schéftsjahr und dem Anhang, gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefiigte Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften
und vermittelt ein mdglichst getreues Bild der Vermdgens- und Finanzlage zum 31. Dezember 2024
sowie der Ertragslage der Gesellschaft fir das an diesem Stichtag endende Geschéftsjahr in Uberein-
stimmung mit den dsterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit den sterreichischen Grundséatzen ord-
nungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Diese Grundsatze erfordern die Anwendung der Inter-
national Standards on Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Stan-
dards sind im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten des Abschlussprifers fir die Priifung des Jahresab-
schlusses® unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft
unabhangig in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen unternehmensrechtlichen und berufsrechtli-
chen Vorschriften, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Pflichten in Ubereinstimmung mit die-
sen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns bis zum Datum des Bestati-
gungsvermerks erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unser Prifungsurteil zu diesem Datum zu dienen.

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses und dafir,
dass dieser in Ubereinstimmung mit den 6sterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften ein
moglichst getreues Bild der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner
sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie als notwendig erach-
ten, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im
Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit — sofern einschlagig — anzugeben, so-
wie daflir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit anzuwenden,
es sei denn, die gesetzlichen Vertreter beabsichtigen, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder
die Unternehmenstatigkeit einzustellen, oder haben keine realistische Alternative dazu.
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Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist,
und einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicher-
heit ist ein hohes Mal an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit
den osterreichischen Grundsatzen ordnungsmaiger Abschlusspriifung, die die Anwendung der ISA
erfordern, durchgefihrte Abschlussprifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vor-
liegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultie-
ren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise
erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen Grundsétzen ordnungs-
maRiger Abschlussprifung, die die Anwendung der ISA erfordern, iben wir wahrend der gesamten
Abschlusspriifung pflichtigemaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Daruber hinaus gilt:

e  Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen aufgrund von do-
losen Handlungen oder Irrtimern im Abschluss, planen Prifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken, fuhren sie durch und erlangen Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Hand-
lungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hdher als ein
aus Irrtmern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen oder das Aul3erkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

e Wir gewinnen ein Verstandnis von dem fur die Abschlussprifung relevanten internen Kontrollsys-
tem, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der
Gesellschaft abzugeben.

e  Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestell-
ten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhangende Angaben.

e  Wir ziehen Schlussfolgerungen (iber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit durch die gesetzlichen Vertreter
sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die erhebliche Zweifel an der Fa-
higkeit der Gesellschaft zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir
die Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, in
unserem Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestati-
gungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kén-
nen jedoch die Abkehr der Gesellschaft von der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zur Folge
haben.

e  Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses ein-
schlie3lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfalle
und Ereignisse in einer Weise wiedergibt, dass ein mdglichst getreues Bild erreicht wird.
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Bericht zum Lagebericht

Der Lagebericht ist aufgrund der dsterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu
prifen, ob er mit dem Jahresabschluss in Einklang steht und ob er nach den geltenden rechtlichen
Anforderungen aufgestellt wurde.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit den dsterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Berufsgrundséatzen zur Priifung des Lagebe-
richts durchgefiihrt.

Urteil

Nach unserer Beurteilung ist der Lagebericht nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufge-
stellt worden und steht in Einklang mit dem Jahresabschluss.

Erklarung
Angesichts der bei der Prifung des Jahresabschlusses gewonnenen Erkenntnisse und des gewonne-

nen Versténdnisses Uber die Gesellschaft und ihr Umfeld wurden wesentliche fehlerhafte Angaben im
Lagebericht nicht festgestellt.

Wien
10. April 2025
PwC Wirtschaftspriifung GmbH

Dipl.-BW (FH) Marius Richter
Wirtschaftsprifer

i

- EU-Recht

Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses mit unserem Bestatigungsvermerk darf nur in der von uns besta-
tigten Fassung erfolgen. Dieser Bestatigungsvermerk bezieht sich ausschlieRlich auf den deutschsprachigen und vollstandigen
Jahresabschluss samt Lagebericht. Fiir abweichende Fassungen sind die Vorschriften des § 281 Abs. 2 UGB zu beachten.
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