301965t ESI Immobilienentwicklungs GmbH (Bilanzstichtag: 31.12.2024)
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301965t ESI Immobilienentwicklungs GmbH (Bilanzstichtag: 31.12.2024)

Bilanz

in EUR Vorjahr in TEUR
AKTIVA 136.590.586,46 150.942
Anlagevermoégen 3.695.502,88 4.346
Finanzanlagen 3.695.502,88 4.346
Beteiligungen 3.693.402,88 4.343
Wertpapiere (Wertrechte) des Anlagevermogens 2.100,00 2
Umlaufvermégen 132.893.760,61 146.589
Vorrite 90.484.039,83 99.653
Fertigerzeugnisse und Waren 90.484.039,83 99.653
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande 41.292.622,19 42.840
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2.146,97 2.518
Forderungen gegenuber Unternehmen, mit denen ein 39.325.926,53 36.315
Beteiligungsverhaltnis besteht
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 25.472.206,41 34.386
sonstige Forderungen und Vermbgensgegenstande 1.964.548,69 4.007
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 251.364,80 2472
Guthaben bei Kreditinstituten 1.117.098,59 4.096
Rechnungsabgrenzungsposten 1.322,97 8
PASSIVA 136.590.586,46 150.942
Eigenkapital 42.553.327,14 45.147
eingefordertes Stammkapital 35.000,00 35
Stammkapital 35.000,00 35
davon eingezahlt 35.000,00 35
Kapitalriicklagen 26.250,00 87
nicht gebundene 26.250,00 87
Gewinnriicklagen 3.500,00 4
gesetzliche Ricklagen 3.500,00 4
Bilanzgewinn 42.488.577,14 45.022
davon Gewinnvortrag 45.021.639,88 38.778
Riickstellungen 2.614.344,93 4.226
Steuerriickstellungen 722.000,00 2.339
sonstige Riickstellungen 1.892.344,93 1.887
Verbindlichkeiten 91.422.914,39 101.540
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr 29.271.563,17 19.230
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 62.151.351,22 82.311
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 79.188.335,24 87.934
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 17.654.554,77 6.422
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 61.533.780,47 81.513
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.793.353,76 2.814
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 3.793.353,76 2.814
Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein 236.828,52 4.653
Beteiligungsverhaltnis besteht
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 236.828,52 4.472
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301965t ESI Immobilienentwicklungs GmbH (Bilanzstichtag: 31.12.2024)

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
sonstige Verbindlichkeiten

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr

Rechnungsabgrenzungsposten
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301965t ESI Immobilienentwicklungs GmbH (Bilanzstichtag: 31.12.2024)

Gewinn- und Verlustrechnung

in EUR

Vorjahr in TEUR

nach dem Gesamtkostenverfahren

Umsatzerlose 25.916.598,23 14.718
Verdanderung des Bestands an fertigen Erzeugnissen 190.800,00 692
und unfertigen Erzeugnissen
sonstige betriebliche Ertrage 208.817,10 2.652
Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen 93.408,44 2.507
ubrige 115.408,66 145
Aufwendungen fiir Material und sonstige bezogene -19.550.169,15 -12.129
Herstellungsleistungen
Materialaufwand -18.252.213,28 -9.464
Aufwendungen fir bezogene Leistungen -1.297.955,87 -2.665
Abschreibungen -43.563,16 -3.261
auf Gegenstande des Umlaufvermdgens, soweit diese -43.563,16 -3.261
die im Unternehmen Ublichen Abschreibungen
Uberschreiten
sonstige betriebliche Aufwendungen -3.204.798,82 -3.166
Zwischensumme - Betriebserfolg 3.517.684,20 -494
Ertrage aus Beteiligungen 4.700.829,22 17.653
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen 35,78 0
des Finanzanlagevermoégens
sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 2.110.886,97 1.016
Ertrage aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu 743.868,08 4.603
Finanzanlagen und Wertpapieren des Umlaufvermoégens
Aufwendungen aus Finanzanlagen und aus -7.248.424,84 -7.145
Wertpapieren des Umlaufvermoégens
davon Abschreibungen -1.210.774,84 -749
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -5.889.546,24 -6.073
Zwischensumme - Finanzerfolg -5.582.351,03 10.053
Ergebnis vor Steuern -2.064.666,83 9.559
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -554.895,91 -3.316
Ergebnis nach Steuern -2.619.562,74 6.243
JAHRESFEHLBETRAG/JAHRESUBERSCHUSS -2.619.562,74 6.243
AUFLOSUNG VON KAPITALRUCKLAGEN 86.500,00 0
GEWINNVORTRAG AUS DEM VORJAHR 45.021.639,88 38.778
BILANZGEWINN 42.488.577,14 45.022
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ESI Immaobilienentwicklungs GmbH

Anhang

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Allgemeine Grundsitze

Auf den vorliegenden Jahresabschluss zum 31.12.2024 wurden die Rechnungslegungshestimmungen des
gsterreichischen Unternehmensgesetzbuches (UGB) in der geltenden Fassung angewandt.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften der §§ 189 ff des Unternehmensgesetzbuchs (UGE) unter
Beachtung der Grundsatze ordnungsmaliger Buchfihrung, sowie unter Beachtung der Generalnorm, ein
maglichst getreues Bild der Vermigens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens zu vermitteln,
aufgestellt.

Bei der Erstellung des Jahresabschlusses wurde der Grundsatz der Vollstandigkeit entsprechend der
gesetzlichen Regelungen eingehalten,

Bei der Bewertung der einzelnen Vermogensgegenstande und Schulden wurde der Grundsatz der
Einzelbeweartung beachtet und eineg Fortfihrung des Untermehmens unterstellt,

Dermn YVorsichtsprinzip wurde dadurch Rechnung getragen, dass nur die am Abschlussstichtag verwirklichten
Gewinne ausgewiesen wurden. Alle erkennbaren Risiken und drohenden Verluste wurden - soweit gesetzlich
geboten - berlicksichtigt,

Die Gesellschaft ist im Geschaftsjahr gemat § 221 (2) UGE als mittelgrofie Kapitalgesellschaft einzucrdnen.
Im vorherigen Geschéftsjahr war die Gesellschaft als grofie Kapitalgesellschaft einzuordnen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

Der Jahresabschluss enthalt keine auf fremde Wahrung lautende Sachverhalte.
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Digitale Ausfertigung

ESI Immaobilienentwicklungs GmbH

Finanzanlagen

Die Beteiligungen werden grundsatzlich zu Anschaffungskosten, gegebenenfalls vermindert um
aufterplanmalige Abschreibungen zur Beriicksichtigung von Wertminderungen, bewertet,

AulerplanmaBige Abschreibungen werden durchgeflhrt, wenn Wertminderungen voraussichtlich von Dauer
sind. Im Geschaftsjahr wurden diverse aulterplanmafige Abschreibungen vorgenommen.

VYorrite

Die Bewertung der Vorrate erfolgte zu Anschaffungs- und Herstellungskosten unter Beachtung des
Miederstwertprinzips.

In dem Posten Waren werden Liegenschaften mit kurz- bzw. mittelfristiger Verauerungsabsicht erfasst.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstdnde wurden mit dem Nennwert angesetzt.
Im Falle erkennbarer Einzelrisiken wurde der niedrigers beizulegende Wert angasetzt.

Sonstige Rickstellungen

In den sonstigen Rickstellungen wurden unter Beachtung des “orsichisprinzips alle im Zeitpunkt der
Bilanzerstellung erkennbaren Risiken und der Héhe oder dem Grunde nach ungewissen Verbindlichkeiten
mit den Betrdgen bericksichtigt, die nach bestmiglicher Schatzung zur Erfillung der Verpflichtung
aufgewendet werden missen. Alle Rickstellungen sind kurzfristig.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfillungsbetrag angesetzt.
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Digitale Ausfertigung

ESl Immaobilienentwicklungs GmbH

Erlauterungen der Bilanz

Aktiva

A. Anlagevermégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermégens und die Aufgliederung der Jahresabschreibung

nach einzelnen Posten ist aus dem angeflgten Anlagenspiegel ersichtlich.

l. Finanzanlagen

Gemat § 238 Abs.1 24 UGE wird dber nachstehende Unternehmen berichtet:

Anteil Letztes
Firmenname Firmensitz Eigenkapital in % Ergebnis
Ballgasse & Immobilien GmbH 1060 Wien 4297118 333 1.960,90
Ballgasse 8 Immobilien GmbH
& CoKG 1060 Wien -4 74602818 313 -2137.23054
Benno 24 GmbH 1060 Wien 38,492 31 333 2.288.58
Benno 24 GmbH & Co KG 1060 Wien -2611.38902 313 -1.421.93B880
Dr. Jelitzka + Partner
Vermégensbeteiligungs und
Immaobilientreuhand GmbH &
CoKG 1060 Wien 28217723 500 -31.177 .26
EBL Mord 2 Immobilien Eins
GmbH & Co KG 1060 Wien 212.867 94 50.0 46.538 64
EEL Mord 2 Immobilien GmbH 1060 Wien 31.28385 500 -3.716,15
EDOB 6 GmbH 1060 Wien 56,894 97 50,0 1.760,40
EDOB 6 GmbH & Co KG 1060 Wien 113297 47 500 -10.962.63
EEIl Alpha
Liegenschaftsverwertungs
GmbH 1080 Wien 23,531 42 50,0 -884,02
EEI Alpha
Liegenschaftsverwertungs
GmbH & Co KG 1060 Wien 613.05468 50,0 822.911,69
EE| Beta Immobilien GmbH 1060 Wien 30.240 38 500 -1.085,06
EEI Beta Immobilien GmbH &
Co KG 1060 Wien -1.348 57328 470  -440.368,17
ES| bastei 6 GmbH & Co KG 1060 Wien -3.399.090,28 450  -301.02247
ESI IOTA Beteiligungs GmbH 1080 Wien 62134763 50.0 32.086,09
ESI PG16
Liegenschaftsverwertungs
GmbH in Liqu 1060 Wien 30.15595 400 -4.844 05
Fuhrichgasse 10
Projektentwicklung GmbH 1060 Wien -1.628.013 47 5.0 575.461.45
Gestett 36 Immobilien GmbH 1060 Wien 21378708 500 170.854,14
Hafengasse 13 Immabilien
GmbH 1060 Wien 3793817 333 221493
Hafengasse 13 Immaobilien
GmbH & Co KG 1060 Wien -870.67723 313 496056692
Heinzelmannchen 13 GmbH 1060 Wien 36,231 52 333 231,52
Heinzelmannchen 13 GmbH &
Co kG 1060 Wien -24260536 31,3  -254.605.36
HF San Betriebs GmbH 1060 Wien 36.314.08 450 -5.668,22
JP Immabiliengruppe
Verwaltung GmbH 1060 Wien 1.526.57760 50,0 853.493,02
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ESl Immaobilienentwicklungs GmbH

JP-KG 19
Immobilienentwicklungs
GmbH

JP LS 92 Immaobilien GmbH
JP LE 92 Immobilien GmbH &
Co KG

JP| Kitzbihel Entwicklungs
GmbH

LIEBIG EINS Immaobilizn
GmbH

LIEBIG EINS Immabilien
GmbH & Co KG

Lory 45
Immehilienentwicklungs
GmbH

Lory 45
Immebilienentwicklungs
GmbH & Co KG

LWZ 158 Immaobilien GmbH in
Ligu

MADAMI Realitaten GmbH
MGW Two Immobilien GmbH
PEL Traditionscafe GmbH
FMME Brands GmbH
Predicom AT Beteiligungs
EmbH

Prellgasse 1-3 Entwicklungs
GmbH in Ligu.

Renngasse 10 Tiefgaragen
GmbH

SBST 39 Immobilien GmbH
SBST 39 Immobilien GmbH &
Co KG

SLER 25 Immobilien GmbH
SLBR 25 Immobilien GmbH &
Co KG

SRP-Alpha Immebilien GmbH
SRP-Alpha Immobilien GmbH
& Co KG

SRP-Gewerbe Immaobilien
GmbH

SRP-Gewerbe Immabilien
GmbH & Co KG

THNDLR 3 Immobilien GmbH
Turmburg 1 Immaobilien GmbH
Turmburg 1 Immobilien GmbH
& Co KG

WHFS 52 Projekt GmbH

1060 Wien
1060 Wien

1060 Wien
1060 Wien
1080 Wien

1060 Wien

1060 Wien

1060 Wien
1060 Wien
1060 Wien
1060 Wien
1010 Wien
1060 Wien
1060 Wien
1060 Wien

1060 Wien
1060 Wien

1080 Wien
1060 Wien

1060 Wien
1010 Wien

1010 Wien
1010 Wien
1010 Wien
1010 Wien
1060 Wien

1080 Wien
1060 Wien

i
-y

i
iy

3.882.652,02
38.664 B8

-1.429.885 85

-1.847 877,01
37.92910

-5.670.357,11

23.071,53

1.207.610.47

30.433 32
-491.735,29
139,327 32
218.511,72
-55 BE6 04

724,972 25
29.722 95

183.309,99
30,234 32

158.810,14
3817073

1
—_

502.340,56
520.60212

-67.489.78
4530078
-1.860.230,20
-1.502.550 88
38.861,01

.503.397 77
03193273

—_
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ESI Immaobilienentwicklungs GmbH

Varjahr
Gemal § 238 Abs. 1 £4 UGE wird iiber nachstehende Unternehmen berichtet:

Anteil Letztes
Firmenname Firmensitz Eigenkapital  in % Ergebnis
Ballgasse 6 Immobilien GmbH 1080 Wien 4101028 333 2.200,60
Ballgasse 6 Immaobilien GmbH
& Co KG 1060 Wien -2608.797 64 310 -1.472296 87
Benno 24 GmbH 1060 Wien 36,203,733 33.3 2.306,16
Benno 24 GmbH & Co KG 1060 Wien -1.189.450,22 313  -946.128,72
Cr. Jelitzka + Partner
Vermdgensbeteiligungs und
Immobilientreuhand GmbH &
Co KG 1060 Wien B813.35445 500 78.006 22
EBL Mord 2 Immebilien Eins
GmbH & Co KG 1060 Wien 416.329.30 50,0 8.907,96
EBL Mord 2 Immohilien GmbH 1080 Wien 4064217 50,0 -3.514 94
EDOEBE & GmbH 1060 Wien 55134 57 500 2.604 55
EDCB 6 GmbH & Co KG 1060 Wien =75,73990 50,0 -11.920,93
EEIl Alpha
Liegenschaftsverwertungs
GmbH 1080 Wien 2441544 500 -1.244 51
EEl Alpha
Liegenschaftsverwertungs
GmbH & Co KG 1080 Wien -216.857,01 50,0 -310.684 12
EEI Beta Immaobilien GmbH 1060 Wien 3133544 500 765,24
EEI Beta Immaobilien GmbH &
Co KG 1060 Wien -908.205,11 470  -153.247 48
ESl bastei 6 GmbH & Co KG 1060 Wien -2.498,067.82 450 -1.378.13420
ESI 1OTA Beteiligungs GmbH 1080 Wien 1.688.261 54 500 513.011,91
ESI PG16
Liegenschaftsverwertungs
GmbH 1060 Wien 80.28890 400 15.205.21
Flhrichgasse 10
Projektentwicklung GmbH 1060 Wien -2.203.474 .92 5.0 375.661,28
Hafengasse 13 Immobilien
GmbH 1060 Wien 3572324 333 2.484 86
Hafengasse 13 Immabilien
GmbH & Co KG 1080 Wien -474 620,31 31.3 -483.711,79
HP San Betriebs GmbH 1060 Wien 4198230 450 -99.095 51
JP Immobiliengruppe
Verwaltung GmbH 1080 Wien 673.084,58 500 =-10.520,97
JP-KG 19
Immabilienentwicklungs
GmbH 1060 Wien 3.578.684 80 10,0 845971 65
JP LS 92 Immobilien GmbH 1060 Wien 3641185 500 2.298 94
JP LS 92 Immobilien GmbH &
Co KG 1060 Wien -843.358,06 470  -619.184 82
JP ZH Gamma GmbH in Ligu. 1060 Wien 2625888 500 -3.863,92
JPI Kitzblhel Entwicklungs
GmbH 1060 Wien -1.015.00217 300 -570.108,73
LIEBIG EINS Immobilien
GmhbH 1060 Wien 3462289 333 3.32295
LIEBIG EIMNS Immobilien
GmbH & Co KG 1060 Wien -3.142. 10024 313 -2.30237017
Lory 45
Immabilienentwicklungs
GmbH 1060 Wien 25802985 500 -580 &7
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ESI Immaobilienentwicklungs GmbH

B. Umlaufvermégen

l. Vorrite

Die Gesellschaft besitzt zum Bilanzstichtag Anteile an 18 Immobilien (Vorjahr: 19 Immobilien). Davon stehen
12 Liegenschaften (Vorjahr: 13 Liegenschaften) im Alleineigentum der Gesellschaft. Die anderen Immobilien
stellen ideele Miteigentumsanteile oder Wohnungseigentumspakete dar.

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde

Gesamtbetrag
EUR

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2.148 97
\orjahr 2.517.768,00
Forderungen gegeniber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 39.325,926,53
Vorjahr 36.315.326,26
davan sonstige 30,325 926,53
Vowahr 36.315.326.26
sonstige Forderungen und Vermdgensgegenstande 1.964.548 65
Varjahr 4 007.3681,66
Summe Forderungen 41.292 62219
Varjahr 42.840.475,92

In den sonstigen Forderungen sind Ertrage in Hohe von EUR 136.631,69 (Morjahr: TEUR 173) enthalten, die
erst nach dem Bilanzstichtag zahlungswirksam werden,

Per 31.12.2024 betragt die pauschale Wenberichtigung der Forderungen aus Gesellschafterdarlehenszinsen
EUR 3.250.402 45 (Morjahr: TEUR 1.680).

lil. Guthaben bei Kreditinstituten

Guthaben bei Kreditinstituten in Héhe von EUR 21587598 (Vorjahr: TEUR 1.288) sind zu Gunsten der
finanzierenden Banken verpfindet bzw. sind fir bestimmite Projekte gewidmet oder es handelt sich um
Depotkonten. Die frei verfligbaren Bankguthaben betrugen zum Bilanzstichtag EUR 901,222 63 (Vorjahr:
TEUR 2.808).
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ESI Immaobilienentwicklungs GmbH

Passiva

B. Riickstellungen

1. Steuerriickstellungen

1.1.2024  Verwendung Aufidsung  Zuweisung 31.12.2024
EUR EUR EUR EUR EUR
Kérperschaftsteuer 2022 2.260,000,00 -2,260.000,00 0,00 0.00 0,00
Kérperschafisteuer 2024 0,00 0,00 000 473.500,00 473.500,00
Latente Steuem 78.800,00 0.00 0,00 16%.700.00 248.500.00
2.338.800,00 -2.260.000,00 0,00 B43.200,00 722.000,00
Z. sonstige Riickstellungen
1.1.2024 Verwendung Auflisung Zuweisung 31.12.2024
EUR EUR EUR EUR EUR
MNegativer Marktwert von 1.253.517,15 0,00 0,00 60550191 1.859.019,06
Zinssicherungsgeschaften
Offene Baurechnungen 508.217.90 -508.217.90 0,00 0,00 0,00
Verpflichtungen und drohende 86.808.,44 0.00 -86.808,44 0,00 0,00
Erlésminderungen aus Verkaufen
Beratungskosten 28.800,00 -285.800,00 0,00 28.500,00 28.500,00
Sonstige B.8916.67 0.00 -5.600,00 2.509.20 4 825 87
1.887.260,16 -53B.017 90  -93.40844 636.511,11 1.892.344 93
Saite 10

Seite 11 von 18

Beilage A 10



ESI Immaobilienentwicklungs GmbH

C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Vorjahr

Verbindlichkeiten aus
Ligferungen und Leistungen
Varjahr

Verbindlichkeiten gegeniber
Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis
besteht

orjahr

davan sonshige

Vorahr

sonstige Verbindlichkeiten
Varjahr

Summe Verbindlichkeiten
Vorjahr

davon
davan davon Restlaufzeit davon
Restlaufzeit Restlaufzeit w1l und 5 Restlaufzeit
Gesamibetrag bis 1 Jahr (ibar 1 Jahr Jahre ibar 5 Jahre
EUR EUR EUR EUR EUR
79.188.335,24 1765455477 6153378047 34.5B87.797.10 2696598337
87.934.365,59 642177372 8151259187 33782485622 47.730.105,65
3.793.353,76 3,793.353.76 0,00 0,00 0,00
2.814,260,08 2,814,260,08 0,00 0.00 0,00
236,828 .52 236,828 52 0,00 0,00 0,00
4,652 561,06 4,472,083 94 180.477,12 180.477,12 0,00
236.828,52 236.828,52 0,00 0,00 o.o0
4.652.561,06 447208204 1890.477,12 18047712 0,00
8,204,396 87 7.586.826,12 B17.570,75 B17.570,75 0,00
6.135.286,36 5,521.715 61 617.570,75 617.570,75 0,00
9142291438 2927156317 62.151.351,22 3518536785 26.96598337
101.540.473,09 18.229.833, 35 82310635974 3458053409 4773010565

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten in Hihe von EUR 79.164,000,54 (Varjahr: TEUR 87.934) sind in
Form von Hypotheken dinglich besichert und es bestehen Sicherheiten in Form stiller Forderungszessionen

aus den Mieteinnahmen.

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind Aufwendungen in Hohe von EUR 233.670,71 (Vorahr: TEUR 92)
erfasst, die erst nach dem Bilanzstichtag zahlungswirksam werden.
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ESI Immaobilienentwicklungs GmbH

Haftungsverhiltnisse und sonstige wesentliche finanzielle Verpflichtungen

davon davon
gegeniber! fir | gegeniiber/ fir
verbundene assoziierte
Kateqorie Summe |Unternehmen | Unternehmen
Birgschaften 37.098.918.00 0,00] 37.098.918,00
Garantien 5.616.666,67 0,00 5.616.666,67
| Patronatserklarungen 28.290.867 55 0.00) 28.290.857 55
| Summe 71.006.452,22 0,00 71.006.452 22
Varjahr:
davon davon
gegeniber/ fir |gegendiber/ fir
verbundene assoziierte
Kategorie sSumme | Unternehmen__ | Unternehmen
Biirgschaften 35.130.518.00 0,00] 35130.518,00
Garantien 8.003.333.33 0,00 8.003.333,33
| Patronatserklarungen 27.620.050,33 0.00] 27.620.05033
Summe 70.753.901,66 0,00| 70.753.901,66

Die Gesellschaft ist

Projektfinanzierungen

an mehreren

Immobilien-Projektgesellschaften  beteiligt.
wurden teilweise zu den oben angeflhrten

Im Rahmen der
BUrgschaften und Garantien

Machschussverpflichtungen bzw. Negativ-Cash-Flow-Erklarungen abgegeben. Das Kreditvolumen dieser
Finanzierungen betragt zum Bilanzstichtag 31.12.2024 EUR 248.221.395,39 (Vorjahr, TEUR 261.328). Der
mit dem Beteiligungsansatz gewichtete Anteil an dem Kreditvolumen betragt EUR 81.852 447 48 (Vorjahr;
TEUR 86.181).

Anhangsangaben fiir auBerbilanzielle Geschifte gemalk § 238 Abs. 1 Z 10 UGB

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr Anteile an einer dsterreichischen GmbH erworben. Im Anteilskauf- und
Abtretungsvertrag wurden mehrere Machbesserungsklauseln vereinbart, welche sich, den Einfritt einer
spezischen Bedingung vorausgesetzt, an der Erléshihe hemessen, Der Eintritt einer Nachbesserung fihrt zu
nachtraglichen Anschaffungskosten, die erfolgsneutral einzubuchen ist. Der Eintritt der Bedingung ist noch
nicht erfalgt und nicht abschatzbar.
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ESI Immaobilienentwicklungs GmbH

Erlauterungen zu einzelnen Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

1. Umsatzeridse 2024 2023
EUR EUR

Liegenschaftsverkaufe 23.437 633,58 11.998.825,00
Mieterldse inkl, Betriebskosten 2.284.770,13 2.508,650,18
Sonstige Erldse 214.194 52 210.853,38
25916.598 23 14 716.328,56

Die Umsatzerlése wurden ausschlieflich im Inland erwitschafiet,

4. Aufwendungen fiir Material und sonstige bezogene Herstellungsleistungen

Als Materialaufwand wird der Buchwert der Varjahresbilanz der verkauften Liegenschaften ausgewiesen. Bei
Liegenschaften, die innerhalb des gleichen Geschaftsjighres an- und verkauft wurden, werden hier die
Anschaffungskosten inkl. aktivierungsfahiger Anschaffungsnebenkosten ausgewiesen.

Aufwendungen fur bezogene Leistungen enthalten Aufwendungen fir Sanierungen der verkauften
Liegenschaften, eine allféllige Vorsteuerkorrektur anldsslich des Verkaufs sowie Betriebskosten und sonstige
Hauseigentimeraufwendungen.

6. sonstige betriebliche Aufwendungen

Dieser Posten wumfasst im  Wesentlichen nicht  aktivierungsfahige Erhaltungsaufwendungen,
Vermittlungsprovisionen flir Verkaufe, Rechts- und Beratungsaufwendungen sowie Vorsteuerberichtigungen.

8. Ertrige aus Beteiligungen 2024 2023
EUR EUR
Lory 45 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG 3.250.000,00 0,00
SAA lota Entwicklungs GmbH 897.939,30 0,00
Dr. Jelizka + Partner Yermé&gensbeteiligungs und Immaobilientreuhand
GmbH & Co KG 250.000,00 1.450.000,00
EBL Mord 2 Immaobilien Eins GmbH & Co KG 125.000,00 0,00
LWZ 158 Immobilien GmbH in Ligu O7.148 94 0,00
Gestett 36 Immaobilien GmhbH 45.000,00 0,00
SRPF-BL Immobilien GmbH 16.615,33 0,00
Prefigasse 1-3 Entwicklungs GmbH in Ligu 9.954 61 0,00
EBL Nord 2 Immeiblien GmbH 2.8621,08 0,00
ESl PG16 Liegenschaftsverwertungs GmbH in Ligu 6.119 96 24 580,00
EEI Alpha Liegenschaftsverwertungs GmbH & Co KG 0,00 7.350.000,00
SR.P-Alpha Immobilien GmbH & Co KG 0.00 2.568.020,00
LWZ 158 Immobilien GmbH & Co KG 0,00 207177345
Treuh&ndig gehaltene Beteiligungen 0,00 1.298.31317
JP-KG 19 Immobilienentwicklungs GmbH 0,00 1.200.000,00
ESl lota Beteiligungs GmbH 0,00 750.000,00
SRP-BL Immobilien GmbH & Co KG 0,00 412.940 46
Prefigasse 1-3 Entwicklungs GmbH & Co KG 0,00 268,799,729
Palais Karmeliter Immobilien GmbH in Ligu. 0,00 255.547 57
Palais Karmeliter Immobilien GmbH & Co KG in Ligu 0,00 2088 23
4.700.829 22 17.653.042 67
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ESI Immaobilienentwicklungs GmbH

10. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

Aufgrund der aktuellen Marktsituation wurden Zinsertrdge aus Projektgesellschaften in Héhe von
EUR 1.590.13019 (Vorjahr: TEUR 1.182) wertberichtigt, Die Wertberichtigung wurde direkt gegen die
Zinserltse gebucht.

11. Ertrdge aus dem Abgang von Finanzanlagen

In den Errdgen aus dem Abgang von Finanzanlagen wurden im Vorjahr neben anderen Geschaftsvorfillen
die Abgange von 50% an der JP Immobiliengruppe Verwaltung GmbH sowie von 25% an der ESI lota
Betelligungs GmbH abgebildet. Die Beteiligungen wurden mittels Einbringungen sidestream an die Dr.
Jelitzka + Partner Gesellschaft fir Immobilienberatung und -verwertung GmbH Obertragen, Die Buchungen
der Abginge erfolgten zum Verkehrswert {in Summe EUR 1.240.000,00) und wurden als
Sachausschittungen gegen das Gewinnvortragskonto gebucht.

12. Aufwendungen aus Finanzanlagen

Es wurden im Geschaftsjahr aufierplanmafige Abschreibungen in Héhe von EUR 1.210.774,84 (Vorjahr:
TEUR 749) durchgefihrt, Davon sind EUR 375.000,00 {(Vorahr: TEUR 540) ausschittungsbedingte
Abschreibungen.

Meben den angefihrten aulerplanmaiigen Abschreibungen wurden aus ‘Vorsichtsgrinden auch
Wertberichtigungen von an Beteiligungsunternehmen gewdhrte Darlehen in Hohe von EUR 8.037.650,00
{Vorjahr: TEUR 6.395) gebildet.

13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

In den Zinsen und &hnliche Aufwendungen betreffen EUR 4.456.682,97 (Vorjahr: TEUR 4.072)
Zinsaufwendungen aus Bankkrediten und EUR 796.865.92 (Morjahr: TEUR 1.484) Aufwendungen aus
Derivaten,

16. Steuern vom Einkommen

In den Steuern vom Einkemmen befreffen EUR 189.700,00 {(Verjahr: TEUR 2.007) die Erhthung der
passiven latenten Steuern. Der zugrundeliegende Steuersatz betragt 23%. Die in diesem Betrag enthaltenen
aktiven latenten Steuern iHv EUR 5.055.700 (Vorjghr: TEUR 2.253) resultieren im Wesentlichen aus
temporaren Differenzen aufgrund dem Zinsvortrag aus der Zinsschranke, Differenzen aus den
Geldbeschaffungskosten sowie Instandsetzungen und aus positiven Ergebnistangenten von Beteiligungen an
Personengesellschaften, die noch nicht ausgeschittet wurden. Die passiven latenten Steuern in Hhe von
EUR 5.304.200 (Morjahr: TEUR 2.332) resultieren aus den negativen Ergebnistangenten von Beteiligungen
an Personengesellschaften. In der Bilanz wurde eine Saldierung vorgenommen, wodurch passive latente
Steuern in Hohe von EUR 248.500 (Verjahr: TEUR 79) ausgewiesen werden,
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ESI Immaobilienentwicklungs GmbH

Sonstige Angaben

Die Gesellschaft ist beim Handelsgencht Wien unter der Mummer FN 301365 t registriert.

Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft verfiigt Uber folgende derivative Finanzinstrumente:

Produkityp | Meminalvelumen | Referenzzins- | Falligkeit Bewertung in Bewertung in TEUR
in EUR Fixierung/ EUR per per 31,12.2023
Fix. Strike 31.12.2024
ZINSSWAP 5.000.000.00 2 84% [2025-10-07 -15.493.90 8
ZINSSWAP 5.000.000.00 2.84% [2025-10-07 -15.493.90 8
ZINSSWAP 25.000.000,00 3,49% | 2026-03-31 -415.689.49 483
| ZINSSWAP 10.000.000.00 277% | 2026-12-31 -135.620,26 —
ZINSSVWAP 20.000.000.,00 2.89% |2026-12-31 -319.289 83 -268
ZINSSWARF 10.000.000.00 2 80% | 2026-12-31 -141.818 82 -
| ZINSSWAP 10.000.000,00 3,08% | 2027-06-30 -245.170.85 =
ZINSCAP 5.000.000.00 1,25% | 2027-07-27 136.434 05 260
ZINSCAP 5.000.000,00 1,25% | 2027-07-27 136,434 05 260
ZINSSWAP 5.000.000.00 1,65% |2027-07-29 68.752.01 146
ZINSSWAP 5.000.000.00 1.65% [2027-07-29 68.752.01 146
ZINSSWAP 5.000.000.00 1,65% | 2027-07-29 68.752.01 148
ZINSSWAP 5.000.000,00 1,65% | 2027-07-29 68.752,01 146
ZINSSWAP 5.000.000.00 2.98% [2027-09-27 -119.696 24 -110
ZINSSWAP 5.000.000.00 2 98% [2027-09-27 -119.696 .34 -110
ZINSSWAP 1.000.000.00 1,04% | 2027-10-20 33.431.80 54
ZINSSWAP 3.000.000.00 1,04% | 2027-10-20 100.295 44 163
ZINSSWAP 3.000.000.00 1,04% [2027-10-20 100.295 44 163
ZINSSWAP 3.000.000.00 1.04% [2027-10-20 100.295 44 163
ZINSSWAP 2.000.000,00 1.04% | 2027-10-20 66.863,61 108
ZINSSWAP 3.000.000.00 1.04% | 2027-10-20 100.285 44 163
ZINSSWAP 5.000.000,00 2,76%| 2027-12-31 -98.036,21 -80
ZINSSWAP 5.000.000,00 2.72% | 2027-12-31 -91.415,14 -1
| ZINSSWAP 5.000.000,00 2.99% | 2028-03-31 -141.508,08 =133
Summe 155.000.000,00 -809.665,75 681

Fur jene Swaps mit negativen Marktwerten wurde im Geschaftsjahr gine Drohverlustrickstellung in Héhe von
EUR 1.859.019,06 (Vorjahr: TEUR 1.254) gebildet,

Die Gesellschaft hat umfangreiche Zinsabsicherungen abgeschlossen. um neben den unmittelbaren
Verbindlichkeiten gegenlber Kraditinstituten auch einen Teil der Verbindlichkeiten gegendber Kreditinstituten
in Beteiligungsgesellschaften absichern zu kinnen,

Verpflichtungen aus der Nutzung von in der Bilanz nicht ausgewiesenen Sachanlagen

Im laufendem Geschéftsjahr und im Vorjahr besteht keine Verpflichtung aus der Mutzung von in der Bilanz
nicht ausgewiesenen Sachanlagen.

Aufstellung iiber alle auf das Geschiftsjahr entfallenden Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer

Prufung Jahresabschluss

2024 2023
EUR EUR
22.000,00 20.100,00
Saite 15
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Anhang
ESl Immobilienentwicklungs GmbH

Pflichtangaben (ber Organe und Arbeitnehmer
Im Geschiftsjahr wurden wie im Vorjahr keine Arbeitnehmer beschéftigt,
Die Geechafteflihrung oblag im Geschafisjahr:

Mag. Dr. Daniel Jalitzka
Raza Akhavan Aghdam

Die Aufschliisselung der Bezlige kann aufgrund der Bestimmung des § 242 Abs. 4 UGE unterblelben.

Es gab im Geschéfisjahr wie im Vorjahr keine Aufwendungen aus Abferfigungen ader Pensionen betreffend
der Geschéfisfiihrung. Es wurden keine Haftungsverhaltnisse fir die Geschafisfilhrung eingegangen,
Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es sind nach dem Abschlussstichtag keine weiteren Ereignisse von besonderer Bedeutung eingeireten.

Ergebnisverwendung

Der Jahresabschluss zum 31.12,2024 weist fiir das Geschifisjahr 2024 einen Bilanzgewinn in Hihe von
EUR 4248857714 aus. Die Geschéftsfilhrung schlagt wvor, den Bilanzgewinn auf neus Rechnung
varzutragen.

Wien, 25. September 2025

Mag. Dr. Danial Jefitzka

_________________________ . | —

Reza Akhavan Aghdam
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