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Kennzahlen

Ertragskennzahlen (in € Mio.)

2020 Veradnderung 2019 2018
Gesamtleistung' 478,6 -29,4% 678,0 897,7
Umsatzerlose 183,3 -24,2% 242,0 514,0
Ergebnis vor Steuern (EBT) 62,3 -11,7% 70,5 55,5
Nettogewinn 40,8 -18,6% 50,1 39,5
Vermégens- und Finanzkennzahlen (in € Mio.)
31.12.2020 Verénderung 31.12.2019 31.12.2018
Bilanzsumme 1.372,0 4,2% 1.316,4 1.234,7
Eigenkapital 482,9 4,4% 462,5 436,3
Eigenkapitalquote 35,2% 0,1 PP 35,1% 35,3%
Nettoverschuldung? 4791 8,3% 4424 421,8
Liquide Mittel 247,2 16,4% 212,4 200,4
Aktienkennzahlen und Mitarbeiter
31.12.2020 Verédnderung 31.12.2019 31.12.2018
Gewinn pro Aktie (in €)° 4,39 -28,8% 6,16 4,38
Gewinn pro Aktie vor Hybridkapitalzinsen (in €)* 5,33 -25,0% 7,10 5,31
Aktienkurs (in €) 35,80 -24,2% 47,20 33,40
Marktkapitalisierung (in € Mio.) 267,5 -24,2% 352,7 249,6
Dividende je Aktie (in €)° 2,20 0,0% 2,20 2,20
Ausschittungsquote® 50,2% 14,5 PP 35,7% 50,3%
Mitarbeiter’ 339 -12,9% 389 365

' Die Gesamtleistung entspricht den Umsatzen sowohl der vollkonsolidierten als auch der at-equity konsolidierten Unternehmen sowie

den Verkaufserldsen bei Share Deals entsprechend der Hohe der Beteiligung von UBM.

2 Die Nettoverschuldung umfasst kurz- und langfristige Anleihen und Finanzverbindlichkeiten exkl. Leasingverbindlichkeiten minus liquide Mittel.

3 Gewinn pro Aktie nach Abzug von Hybridkapitalzinsen (gednderte Berechnung ab 2020, Vergleichswert des Vorjahres angepasst).

* Gewinn pro Aktie vor Abzug von Hybridkapitalzinsen.

° Die Dividendenzahlung erfolgte im jeweiligen Geschéftsjahr, die Dividende bezieht sich auf den Bilanzgewinn des Vorjahres.

Dividendenvorschlag 2020 vorbehaltlich Zustimmung der Hauptversammlung.

¢ Dividende im Verhéltnis zum Gewinn pro Aktie nach Abzug der Hybridkapitalzinsen

7 Ruckgang aufgrund Dekonsolidierung Hotel Holiday Inn Gdansk City Centre (2019: 55 Mitarbeiter)
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Lagebericht

Gesamtwirtschaftliches Umfeld

Weltweiter Wachstumskurs

Das Jahr 2020 stand ganz im Zeichen der COVID-19-Pande-
mie. Zum Ende des ersten Quartals 2020 waren beinahe alle
Volkswirtschaften der Welt strengen Restriktionen unterwor-
fen. Das Ausmal der wirtschaftlichen Folgen war zu diesem
Zeitpunkt noch nicht absehbar. Die erste Prognose des Inter-
nationalen Wahrungsfonds (IWF) fir eine weltweite Rezes-
sion lag im April bei -3,0 %. Diese Schatzung tribte sich im
Jahresverlauf weiter ein und lag zur Jahresmitte zwischen
-4,5% (Europaische Zentralbank - EZB) und -7,5% (OECD).
Im dritten Quartal setzte eine Uberraschend starke Erho-
lung ein, die sich zum Jahresende jedoch zunehmend ein-
bremste. Dies lag vor allem an den strikten MaBnahmen zur
Einddmmung der Pandemie, nachdem die Infektionszahlen
in den Herbstmonaten weltweit wieder stark zunahmen. Fir
das Gesamtjahr 2020 lagen die Prognosen zum Jahresende
wieder besser zwischen -3,0% (EZB) und -3,5 % (IWF). 2021
rechnen die Experten mit einer Erholung des realen BIP von
4,2% (OECD) bis 5,8% (EZB).

Die Schatzungen fur den Rickgang der Wirtschaftsleistung
im Euroraum liegen zwischen 7,3 % (EZB) und 7,2 % (IWF).
Dies ist wesentlich mehr als die noch im Marz getroffene
Annahme, die Rezession kdénnte dhnlich stark wie 2009 aus-
fallen. Damals war die Wirtschaftsleistung in der Eurozone
um 4,5 % zuriickgegangen. Durch die umfangreichen Wirt-
schaftshilfen stieg die Arbeitslosenquote auf nur 8,0% fur das
Gesamtjahr, nach 7,5% im Jahr 2019. Die Inflationsrate lag
2020 mit 0,3 % deutlich unter dem erklarten Ziel von knapp
unter 2%. Fur das Jahr 2021 gehen die Wahrungshuter von
einer durchschnittlichen Teuerung von 1,1 % aus. Die wirt-
schaftliche Erholung wird 2021 voraussichtlich zwischen 4,2%
(IWF) und 3,6 % (OECD) liegen.2

Entwicklung in Deutschland und Osterreich
Nach zehn Jahren des Wachstums verzeichnete die deutsche
Wirtschaft im Jahr 2020 Corona-bedingt einen Einbruch von

" IWF: World Economic Outlook - Update Janner 2021
2 Qesterreichische Nationalbank: Konjunktur aktuell - Janner 2021

5,0%. Das verarbeitende Gewerbe wurde besonders hart von
den Auswirkungen auf die Lieferketten getroffen, sodass die
Produktionsaktivitat um 10,4 % fiel. Die rigorosen Lockdowns
fihrten zur SchlieBung der meisten, nicht zur Deckung des
Grundbedarfs zahlenden Wirtschaftssektoren - Einzelhandel,
Gastgewerbe und Tourismus. Insgesamt gingen auch die
Bruttoanlageinvestitionen um 3,5% zurlick. Das erste Mal seit
2009 sanken die Nettoexporte von Waren und Dienstleistun-
gen-um 9,9% bzw. 8,6%. Léhne stagnierten bei -0,4% nach
einem Plusvon 2,9% im Jahr 2019. Fir das Jahr 2021 rechnet
die Européische Kommission (EK) mit einem Wachstum des
realen BIP von 3,2%.3

In Osterreich wirkten sich insgesamt drei harte Lockdowns
negativ auf die Wirtschaftsleistung aus. Nachdem die ersten
pandemiebedingten SchlieBungen im Méarz und April zu
einem Rickgang des BIP von fast einem Viertel im Vergleich
zum Zeitraum von 2019 gefiihrt hatten, fiel der Konjunktur-
einbruch durch die MaBnahmen im November und Dezem-
ber nur mehr halb so stark aus. Fir das Gesamtjahr rechnen
die Oesterreichische Nationalbank (OeNB) und die EK mit
einem Rickgang von 7,1 % bzw. 7,4 %. Die Arbeitslosigkeit
stieg 2020 im Jahresvergleich von 7,4 % auf 9,9 %. Dieser
Entwicklung wurde versucht, durch umfangreiche Hilfspro-
gramme und der bis heute geltenden Kurzarbeitsregelung
entgegenzuwirken. Die Inflation lag im Betrachtungszeitraum
Janner bis November 2020 mit 1,3% um 1,1 Prozentpunkte
Uber der Teuerungsrate fur den Euroraum. Fur 2021 gehen
die OeNB und die EK von einem realen Wirtschaftswachstum
in Hohe von 3,6 % bzw. 2,0% aus.*®

Européischer Wachstumsmotor CEE kiihlte ab

Fir die meisten EU-Mitgliedstaaten Zentral-, Ost- und Sid-
osteuropas liegen die Prognosen fir 2020 bei einem durch-
schnittlichen Riickgang von 5,0%. 2021 wird mit einer Erho-
lung von knapp Uber 4 % gerechnet. Dabei liegt Polen mit
4,1% deutlich vor der Tschechischen Republik mit 2,3 %.6

3 Européische Kommission: Economic Forecast Winter 2021 - Germany
4 Oesterreichische Nationalbank: Konjunktur aktuell - Janner 2021

5 Européische Kommission: Economic Forecast Winter 2021 - Austria

¢ Oesterreichische Nationalbank: Konjunktur aktuell - Janner 2021
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Entwicklung der Inmobilienmarkte

Europa

Die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung wirkte sich im
Jahr 2020 deutlich auf den gesamteuropéischen Immo-
bilienmarkt aus. Nach einem starken ersten Quartal, mit
einem Plus von 26,3 % im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum 2019, ging das Transaktionsvolumen im Jahresver-
gleich um 26,5 % zuriick und erreichte Ende Dezember
€ 254,9 Mrd. (2019: € 347,9 Mrd.). Der Rickgang war nur
halb so stark wie in der Krise ab 2008 - damals ging das
Investitionsvolumen im Vergleich zu 2007 um 47,6 % zuriick -
und unterstreicht die Bedeutung von Immobilienwerten als
wichtige Assetklasse im derzeitigen wirtschaftlichen Umfeld.
Mit einem Anteil von 37 % am Gesamtvolumen wurde erst-
mals mehr in Industrie- und Wohnimmobilien investiert. In
absoluten Zahlen lag die Anlageklasse Biiro jedoch weiterhin
auf Platz eins in Europa. Mitin Summe € 94,2 Mrd. wurde 2020
jedoch um 34,7 % weniger umgesetzt als noch im Rekordjahr
2019. Am starksten von der Krise betroffen war das Hotel-
segment. Hier ging das Gesamttransaktionsvolumen im Jah-
resvergleich um 64,5% auf € 9,5 Mrd. zuriick. Mit € 29,4 Mrd.
kam auch 2020 das meiste Geld aus den Vereinigten Staaten,
dies stellt einen Rickgang von 37,7 % im Vergleich zu 2019
dar. Deutschland lag mit € 15,3 Mrd. bei etwas mehr als der
Halfte und verzeichnete damit einen Riickgang von 21,2% im
Vorjahresvergleich. Mit einer Spanne von knapp unter 400 bis
500 Basispunkten tUber zehnjahrigen Staatsanleihen blieben
die Renditen in europédischen Mérkten weiterhin attraktiv fur
Investoren aus dem In- und Ausland. Fir die erste Jahres-
halfte 2021 sind die Prognosen aufgrund der andauernden
Lockdowns noch verhalten, jedoch rechnen die Experten mit
einer Trendwende in der zweiten Halfte des Jahres, wenn die
Impfprogramme in Europa an Fahrt aufnehmen sollten.

Deutschland erneut an der Spitze

Trotz der wirtschaftlich schwierigen Situation konnte Deutsch-
land mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von € 78,6 Mrd.
seinen Spitzenplatz in Europa behaupten. Dies bedeutete
einen Rickgang von 14,0 % im Vergleich zum Vorjahr. Unter

' Real Capital Analytics: Europe Capital Trends - 2020

den funf gréBten Markten Europas befanden sich, wie schon
im Jahr 2019, drei der Top-7-Stédte Deutschlands - Berlin,
Frankfurt und Minchen. Diese erreichten gemeinsam ein
Volumen von € 21,6 Mrd. Insgesamt verzeichneten die Top-
7-Stadte 55% des Transaktionsvolumens an Gewerbeimmo-
bilien. Die Renditen der deutschen Top-7-Stédte lagen im
vierten Quartal 2020 durchschnittlich 390 Basispunkte Gber
den zehnjahrigen Staatsanleihen. Ahnlich dem gesamteuro-
paischen Trend wird damit gerechnet, dass das erste Halbjahr
2021 noch unterdurchschnittlich verlaufen wird und sich das
Transaktionsgeschehen in der zweiten Jahreshalfte erholen
wird.2 34

Von in Summe € 59,2 Mrd. an Transaktionsvolumen in deut-
sche Gewerbeimmobilien entfielen 2020 auf die Asset-
klasse Buro € 27,1 Mrd. (2019: € 40,5 Mrd.). Dies ist um
ein Drittel weniger als im Jahr 2019. Biroinvestments stel-
len damit weiterhin die beliebteste Anlageklasse dar. Wie
bereits 2019 flossen rund 75 % der Biroinvestments in
die Top-7-Stadte. Die Brutto-Spitzenrenditen gaben 2020
im Blrosegment weiter leicht nach und lagen im Dezem-
ber zwischen 2,70 % in Minchen und 3,30 % in Kdln. Die
durchschnittlichen Spitzenmieten der Top-7-Stadte reichten
von € 25,50/m?2 in Stuttgart bis € 45,00/m2 in Frankfurt.®

Im Jahr 2020 wurden am deutschen Markt Hotelimmobilien
im Wert von knapp € 2,0 Mrd. gehandelt, rund € 1,0 Mrd.
davon im ersten Quartal. Mit Beginn der COVID-19-Pandemie
kamen die Transaktionen fast vollstdndig zum Erliegen. Im
Vergleich zu 2019 sank das Gesamttransaktionsvolumen um
fast 60 %, zum Zehnjahresdurchschnitt um knapp ein Drittel.
Rund 38% der Hotelimmobilien wurden als Teil von Portfolien
gehandelt. Zum Ende des Jahres hin wurden auBerdem viele
Hotelobjekte verduBert, mit dem Ziel, eine andere Nutzungs-
art zu finden. Das 4-Sterne-Segment dominierte mit einem
Anteil von 55 % auch 2020 das Marktgeschehen. Daneben
war die 3-Sterne-Kategorie mit 33 % die einzige, die lUber
einen 10 %igen Marktanteil hinauskam. Die Renditen in den

2 Real Capital Analytics: Europe Capital Trends - 2020

3 Savills: Gewerbeinvestmentmarkt Deutschland - 2020

4 Savills: Investmentmarkt Deutschland - Januar 2021

® Colliers: Birovermietung und Investment Deutschland - 2020/2021
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Top-7-Stédten reichten unverandert von 3,7 % in Miinchen
bis 4,4% in Berlin.¢

Der deutsche Wohninvestmentmarkt 2020 Uberbot mit
€ 20,8 Mrd. das Jahr 2019 um gut 7 % und reihte sich damit
nach 2015 als zweitbestes Jahr in der Geschichte ein. Zudem
lag das Transaktionsvolumen um mehr als 36 % Uber dem
langjahrigen Durchschnitt. Damit beweist sich die Asset-
klasse Wohnen als besonders krisenresistent. Inlandische
Investoren zeichneten in den vergangenen Jahren im Schnitt
fir mehr als 80 % des Transaktionsvolumens verantwortlich.
Im Jahr 2019 lag dieser Wert sogar bei 91,5 %. Nach Her-
kunft des Kapitals kam der internationale Anteil 2020 mit
49,9 % erstmals seit 2008 wieder an die 50-%-Marke heran.
Die Top-7-Stadte verzeichneten mit€ 7,7 Mrd. einen leichten
Ruckgang von 8 %, lagen aber auch in etwa 36 % lber dem
langjahrigen Schnitt. Berlin fihrte die Liste mit € 3,9 Mrd. an
und verbuchte somit rund 50 % des Transaktionsvolumens
aller Top-7-Stadte.’

Investmentjahr in Osterreich

Der &sterreichische Investmentmarkt erreichte 2020 ein
Investitionsvolumen von € 3,5 Mrd. und liegt damit noch vor
dem Jahr 2016 im 5-Jahres-Vergleich auf dem vierten Platz.
Das Rekordjahr 2019 konnte zwar nicht erreicht werden, unter
Berlicksichtigung des Zehnjahresschnitts wurde jedoch ein
Plus von 15,2% verzeichnet. Mitin Summe 74,4 % des Trans-
aktionsvolumens waren Wohn- (38,1 %) und Blroimmobilien
(36,3 %) die mit Abstand beliebtesten Assetklassen. Durch
den stark gestiegenen Anteil institutioneller Investoren lan-
dete das Wohnsegment erstmals auf Platz eins. Bei Biroim-
mobilien lag das Interesse hauptsachlich auf Objekten in
guter Lage mit bonitatsstarken Mietern. Logistik- und Indus-
trieimmobilien folgten mit 7,7 %. Investments in Hotelimmo-
bilien betrugen 2020 nur noch 3,1% nach 16% im Jahr 2019.
Beinahe 60% der Investoren kamen aus dem Ausland, wobei
es sich nur bei 2 % um nicht-européische Kaufer handelte.
Investoren aus Deutschland lagen mit 51 % noch vor den
heimischen mit 42 %. Die Spitzenrenditen fur gewerbliche
Immobilien gerieten im Zuge der COVID-19-Pandemie weiter
unter Druck. Die Krise steigerte das Interesse der Investoren

¢ Colliers: Hotel Investment Deutschland - 2020/2021
7 BNP Paribas: Wohn-Investmentmarkt Deutschland - Q4 2020

an Sachwerten zuséatzlich zu den bereits niedrigen Zinsen in
den Jahren davor. Mit 3,0% markierten Top-Biro- und Wohn-
bauprojekte die Untergrenze. AuBerhalb der Topsegmente
bestatigte sich dieser Trend nicht. Die mit der Finanzierung
verbundenen Risiken wirkten sich teils stark auf die Preise
aus. Fiir 2021 wird fiir Osterreich ein Investitionsvolumen von
etwa € 4,0 Mrd. prognostiziert.t

In Wien wurden 2020 etwa 72 % des Transaktionsvolumens
registriert. Mit insgesamt rund 205.000 m? an vermieteter
Birofléache lag das Krisenjahr 2020 ca. 7% unter dem Vorjahr.
Neu fertiggestellt wurden davon allerdings nur 121.000 m2.
Die Pandemie hatte bislang keinen Einfluss auf die Blromie-
ten. In Innenstadtlagen (€ 25,00 pro m2/Monat) und in der
ersten Subklasse (€ 19,50 pro m2/Monat) blieben diese stabil.
In durchschnittlichen Lagen legten die Mieten sogar leicht zu
(€16,00 pro m2/Monat). Die Neuflachenproduktion wird 2021
weiter fallen. Ein GroBteil steht dem Markt jetzt schon nicht
mehrzur Verfigung, da die Flachen bereits vorverwertet sind.
Fir den Wohnbau in Wien stellte 2020 ein Rekordjahr dar.
Die Kaufpreise stiegen hier um 10 % weiter an. Zusatzlich zu
finanziellen Uberlegungen werden Nachhaltigkeitsaspekte
fur Investoren ein verbindliches Entscheidungskriterium. Die
Fertigstellungsleistung wird 2021 beinahe auf Vorjahresni-
veau bleiben.?

Riickgang in CEE

Mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von € 9,7 Mrd. in den
CEE-Kernlédndern - Polen, Tschechische Republik, Slowakei,
Rumanien und Ungarn - wechselten um knapp 32% weniger
Immobilien den Besitzer als im Rekordjahr 2019. Polen lag
auch im Berichtsjahr mit 57 % des Transaktionsvolumens klar
an erster Stelle. Trotz des Rickgangs von 30 % handelte es
sich um die dritthéchste Summe in der Geschichte. In der
Tschechischen Republik wurde mit dem Verkauf des Resido-
mo-Wohnportfolios in Héhe von € 1,3 Mrd. der gréf3te Deal
aller Zeiten verzeichnet. Exklusive dieser Transaktion fiel das
Volumen im Jahresvergleich jedoch um mehr als 50 %. Das
Interesse internationaler und heimischer Investoren an Immo-
bilien in CEE wird aber auch 2021 bestehen.

8 EHL: Osterreichisches Investmentvolumen im Jahr 2020 bei rund EUR 3,5 Mrd.
? CBRE: Real Estate Market Outlook Osterreich - 2021
10 JLL: CEE Investment Market - 2020
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Geschiéftsverlauf

Die erwirtschaftete Gesamtleistung von UBM belief sich
2020 auf € 478,6 Mio., nach € 678,0 Mio. im Vorjahr. Davon
entfielen € 361,8 Mio. auf Erlése aus Immobilienverkaufen.
Besonders hervorzuheben ist der im vierten Quartal forward
verkaufte F.A.Z.-Tower in Frankfurt, welcher 2022 fertiggestellt
wird. Zur Gesamtleistung im Segment Blro trugen in der
Berichtsperiode auch der Forward-Verkauf des Projekts Astrid
Offices in Prag bei sowie das 2019 forward verkaufte Projekt
QBC 1&2 in Wien. Ein wesentlicher Teil der Gesamtleistung
entfiel zudem auf den Wohnbaubereich, mit den Forward-Ver-
kdufen der Wohnprojekte Gmunder Hofe in Minchen sowie
dem Nordbahnviertel in Wien. Die Gesamtleistung der
Berichtsperiode war vor allem aber auch auf den Baufort-
schritt bereits verkaufter Immobilienprojekte zurtickzufihren,
die zeitraumbezogen nach Hoéhe des Fertigstellungsgrads
und Verwertungsstands erfasst werden, wie das Wohnbaupro-
jekt immergrin in Berlin mit knapp 400 Wohneinheiten oder
das Projekt Siebenbrunnengasse mit 165 Wohneinheiten. Die
Gesamtleistung aus dem Hotelbetrieb reduzierte sich im Jahr
2020 von € 65,1 Mio. auf€ 14,7 Mio. Die im Vergleich zum Vor-
jahr ricklaufige Leistung ist auf die eingeschrénkte Reiseta-
tigkeitinfolge der COVID-19-Pandemie zurlickzufiihren, aber
auch der Tatsache geschuldet, dass im Vergleichszeitraum die
zwei Disney Hotels in Paris verkauft wurden.

Die Gesamtleistung des Segments Deutschland reduzierte
sich im Berichtszeitraum von € 255,5 Mio. auf € 193,0 Mio.,
da im Vorjahr ein groB3es Entwicklungsareal in der Nahe von
Minchen verduBert wurde. Neben den Forward-Verk&u-
fen des FA.Z-Towers in Frankfurt sowie dem Wohnprojekt
Gmunder Héfe in Minchen betraf die Gesamtleistung in

Gesamtleistung nach Regionen

der Berichtsperiode den Baufortschritt von bereits verkauf-
ten Wohneinheiten, wie den beiden Berliner Wohnprojekten
NeuHouse und immergriin. Zudem erfolgten zwei Uberga-
ben in Mainz: das Super-8-Hotel sowie die Wohneinheiten
des Projekts Waterkant.

Die Gesamtleistung des Segments Osterreich verringerte
sich im Jahr 2020 auf € 178,7 Mio., nach € 234,6 Mio. im
Vorjahr. Ein wesentlicher Anteil der Gesamtleistung des
Vorjahres entfiel auf den Forward-Verkauf des Blroprojekts
QBC 1&2. Auch in der Berichtsperiode leistete dieses Pro-
jekt den groéBten Beitrag zur Gesamtleistung. Dariiber hinaus
wurde die Gesamtleistung zu einem groBen Teil im Wohnbe-
reich erwirtschaftet. Den grof3ten Effekt dabei erzielten die
drei Wiener Wohnprojekte Nordbahnviertel, Pohlgasse und
Siebenbrunnengasse, wobei die ersten beiden an institutio-
nelle Investoren verduBert wurden.

Im Segment Polen reduzierte sich die Gesamtleistung in der
Berichtsperiode von € 101,4 Mio. in 2019 auf € 79,5 Mio. in
2020. Ende 2019 wurden zwei Hotelprojekte, ein Mercure-
Hotel in Kattowitz und ein ibis-styles-Hotel in Krakau, forward
verkauft und nun anteilig auf Basis des Fertigstellungsgrades
in der Gesamtleistung erfasst. Zudem erfolgte der Verkauf
einer Blroimmobilie in Danzig, die an das im Vorjahr fertig-
gestellte Hotel Holiday Inn Gdansk City Centre angrenzt.

Die Gesamtleistung des Segments Sonstige Markte redu-
zierte sich im Geschéftsjahr 2020 von € 86,5 Mio. auf
€ 27,2 Mio., da im Vorjahr zwei Hotels in Paris verkauft wur-
den. Die Gesamtleistung in der Berichtsperiode entfiel im
Wesentlichen auf den Baufortschritt des bereits verkauften
Buroprojekts Astrid Offices in Prag.

in € Mio. 2020 2019 Veranderung
Deutschland 193,0 255,5 -24,4%
Osterreich 178,7 234,6 -23,8%
Polen 79,5 101,4 -21,6%
Sonstige Mérkte 27,2 86,5 -68,5%
Gesamt 478,6 678,0 -29.4%
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Im Segment Residential erhéhte sich die Gesamtleistung
in der Berichtsperiode deutlich auf € 179,6 Mio., nach
€ 144,7 Mio.im Vorjahr. Die Gesamtleistung 2020 umfasste im
Wesentlichen den Baufortschritt bereits verkaufter Wohnein-
heiten von Projekten in Deutschland und Osterreich, darunter
die Projekte immergriin und NeuHouse in Berlin, das Projekt
Waterkant in Mainz sowie das Projekt Siebenbrunnengasse
in Wien. In der Berichtsperiode an institutionelle Investoren
verkauft und ab diesem Zeitpunkt gemaB Baufortschrittin der
Gesamtleistung erfasst wurden das Projekt Gmunder Hofe in
Minchen und die Projekte Nordbahnviertel und Pohlgasse
in Wien.

Das Segment Office erwirtschaftete im Jahr 2020 eine
Gesamtleistung von € 144,4 Mio., nach € 89,4 Mio. im Vor-
jahr. Dieser Anstieg resultiert vor allem aus dem Forward-Ver-
kauf des F.A.Z.-Towers in Frankfurt, welcher eineinhalb Jahre
vor Fertigstellung an die HanseMerkur Grundvermégen AG
verkauft wurde. Weitere positive Effekte zur Gesamtleistung
kamen aus dem Forward-Verkauf des Biroprojekts Astrid
Offices in Prag und dem Verkauf einer kleineren Biroim-
mobilie in Danzig, die an das im Vorjahr fertiggestellte Hotel
Holiday Inn Gdansk City Centre angrenzt. Positiv trug auch
das Wiener Projekt QBC 1&2 zur gesteigerten Gesamtleis-
tung bei, welches zum Ende der Berichtsperiode terminge-
recht Gbergeben wurde.

Die Gesamtleistung des Segments Hotel reduzierte sich
deutlich von € 228,7 Mio. auf € 52,2 Mio. in der Berichtsperi-
ode. Dieser starke Riickgang war zum Teil auf die reduzierte
Gesamtleistung aus dem Hotelbetrieb infolge der einge-

Gesamtleistung nach Assetklassen

schrankten Reisetétigkeit zurlickzufihren. So lag die Gesamt-
leistung in diesem Bereich bei € 14,7 Mio., im Vergleich zu
€ 65,1 Mio. im Vorjahr. Zudem wurden 2019 die beiden
Disney Hotels in Paris und ein Hotel in Hamburg verkauft.
Positiv auf die Gesamtleistung der Berichtsperiode wirkte der
Baufortschritt der beiden Ende 2019 forward verkauften pol-
nischen Hotels in Kattowitz und Krakau sowie die Ubergabe
des Hotels Mainz Zollhafen.

Im Segment Other betrug die Gesamtleistung in der
Berichtsperiode € 37,0 Mio., nach € 166,8 Mio. im Vorjahr,
wo vor allem ein groBes Immobilienpaket in der Steiermark
sowie die Garage im Quartier Belvedere Central und das Pro-
jekt Altes Landgut zur hohen Leistung beitrugen. Zusétzlich
ist die deutliche Reduktion auf den Verkauf eines Entwick-
lungsareals in der Ndhe von Miinchen in der Vergleichsperi-
ode zurtickzufihren. Die Gesamtleistung 2020 enthalt neben
dem Verkauf einer Logistikimmobilie in der Steiermark vor
allem Zuflisse aus der Vermietung von gemischt genutzten
Bestandsobjekten in Deutschland und Osterreich.

Die Gesamtleistung des Segments Service lag mit€ 65,4 Mio.
Uber dem Vorjahresniveau. Ein wesentlicher Anteil entfiel auf
Serviceleistungen fiur diverse Projekte in Deutschland. Diese
Position umfasst zudem Verrechnungen von Management-
leistungen und Konzernumlagen.

in € Mio. 2020 2019 Veradnderung
Residential 179,6 144,7 24.2%
Office 144,4 89,4 61,6%
Hotel 52,2 228,7 -77.2%
Other 37,0 166,8 -77,8%
Service 65,4 48,5 34,8%
Gesamt 478,6 678,0 -29,4%
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Finanzielle Leistungsindikatoren

Geschéftsergebnis und Ertragslage

Das Kerngeschéft des UBM-Konzerns bildet das projektspe-
zifische Immobiliengesché&ft. Durch die mehrjdhrige Rea-
lisierungsdauer der Projekte kann der Umsatzausweis der
Gewinn- und Verlustrechnung starken Schwankungen
unterliegen. Immobilienprojekte werden erst ab dem Sig-
ning anteilig gemaB Baufortschritt und Verwertungsstand
erfasst (Percentage of Completion, PoC). Werden Immobi-
lien als Share Deal verduBert oder Projekte innerhalb von
At-equity-Beteiligungen entwickelt und verkauft, schlagen
sich diese allerdings weiterhin nicht im Umsatz nieder. Um
den Uberblick und die Transparenz (iber den Geschaftsver-
lauf zu verbessern, weist UBM zusétzlich die Gesamtleistung
aus. Diese betriebswirtschaftliche KenngréB3e erfasst - analog
zum Umsatz - Erlése aus Immobilienverkaufen, Vermietungs-
leistungen, Einnahmen aus dem Hotelbetrieb sowie aktivierte
bzw. fur nicht vollkonsolidierte Gesellschaften oder Dritte
erbrachte Generalunternehmer- und Projektmanagement-
leistungen. Zusatzlich werden die Leistungen der at-equity
bilanzierten Unternehmen und der Verkaufe von reinen Share
Deals erfasst. Der Ausweis der Gesamtleistung erfolgtinsge-
samt entsprechend der Beteiligungshéhe von UBM. Nicht
in der Gesamtleistung erfasst werden Anzahlungen, die vor
allem fur GroBBprojekte oder auch Wohnbauprojekte anfallen.

Die Gesamtleistung lag im Geschéaftsjahr 2020 mit€ 478,6 Mio.
um € 199,5 Mio. unter dem Vergleichswert des Vorjahres von
€ 678,0 Mio., daim Vorjahr einige groBere Immobilienprojekte
verkauft worden waren und sich das Hotelbetriebsgeschéft
aufgrund der COVID-19-Pandemie riicklaufig zeigte. Auch die
in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesenen
Umsatzerldse lagen in der Berichtsperiode mit € 183,3 Mio.um
24,2 % unter dem Niveau des Vorjahres (2019: € 242,0 Mio.).
Wahrend im Vorjahr ein groBes Entwicklungsgrundstiick nahe
MUnchen verduBert wurde, entfiel der Umsatz im aktuellen
Berichtsjahr vor allem auf den Baufortschritt bereits verau-
Berter, vollkonsolidierter Immobilienprojekte. Den groBten
Umsatzbeitrag leisteten dabei Wohnprojekte in Deutschland
und Osterreich sowie zwei Hotelprojekte in Polen.

Das Ergebnis aus at-equity bilanzierten Unternehmen
reduzierte sich im Geschéftsjahr 2020 von € 60,0 Mio. auf
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€ 27,8 Mio. Das ricklaufige At-equity-Ergebnis war vor
allem auf Wertberichtigungen in der Hotelbetriebsgesell-
schaft infolge der COVID-19-Pandemie zurickzufihren.
Die Wertansatze der Hotelbetriebsgesellschaft ubm hotels
wurden zur Ganze korrigiert. AuBerdem erfolgte eine
Fair-Value-Anpassung zweier at-equity bilanzierter Hotelim-
mobilien in Osterreich. Insgesamt beliefen sich die Effekte
aus dem Hotelgeschéaftim At-equity-Ergebnis auf € 26,8 Mio.
Negativ wirkten auch Wahrungseffekte, vor allem im Zusam-
menhang mitdem polnischen Ztoty. Gegenlaufig wirkten die
positiven Ergebnisbeitrage der laufenden Immobilienpro-
jekte, wie des Buroprojekts QBC 1&2 oder des F.A.Z.-Towers.

Das Ergebnis aus Fair-Value-Anpassungen auf Finanzim-
mobilien belief sich im Jahr 2020 auf € 62,3 Mio., nach
€ 21,7 Mio. in 2019. Die Fair-Value-Anpassungen der aktu-
ellen Berichtsperiode betrafen insbesondere ein GroBpro-
jekt in Minchen, da ein Anteil von 40 % an diesem Projekt
verauBert wurde. Das Projekt befindet sich aktuell in der Pla-
nungsphase, auf einer Flache von drei Hektar ist ein Quartier
mit Uberwiegend gewerblicher und Blronutzung geplant.
Die Aufwendungen aus Fair-Value-Anpassungen betrugen
im Berichtsjahr € 7,5 Mio. Wahrend der Lockdowns im Rah-
men der COVID-19-Pandemie im Jahr 2020 gab es bei den
vollkonsolidierten Bestandsobjekten keine wesentlichen
Mietausfélle, die zu einer Wertanpassung fiihren hatten kén-
nen.Im Vorjahr lagen die Aufwendungen aus Fair-Value-An-
passungen noch bei € 24,6 Mio.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge lagen im Berichtszeit-
raum bei € 8,2 Mio. und beinhalten u. a. Erlose aus Weiter-
verrechnungen, Kursgewinne, Ertrdge aus der Auflésung von
Ruckstellungen und diverse sonstige Positionen. Im Vorjahr
lagen die sonstigen betrieblichen Ertrage bei € 10,5 Mio. Die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen erhéhten sich im Vor-
jahresvergleich von € 40,6 Mio. auf € 44,9 Mio., was vor allem
auf Kursverluste des polnischen Ztoty, aber auch der tsche-
chischen Krone zurlckzufihren war. Aus den zwei Positionen
JKursgewinne” und ,Kursverluste” ergab sich in Summe ein
Aufwand von € 12,9 Mio. Die Position beinhaltet des Weiteren
Verwaltungskosten, Reisespesen, Werbekosten sowie Abga-
ben und Gebihren.
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Die Aufwendungen fir Material und sonstige bezogene Her-
stellungsleistungen reduzierten sich gegentber dem Vorjah-
reswertvon € 202,2 Mio. auf€ 115,7 Mio. Die Position umfasst
im Wesentlichen den Materialaufwand fir die Errichtung von
vollkonsolidierten Wohnbauimmobilien und diversen ande-
ren Entwicklungsimmobilien, die bereits forward verkauft
wurden, sowie Buchwertabgénge aus Immobilienverkadufen
in Form von Asset Deals und bezogene Leistungen im Rah-
men von Generalunternehmertétigkeiten. Der Materialauf-
wand der Berichtsperiode reduzierte sich mit 42,8 % deutlich
starker als der Umsatz (24,2 %). Dies ist auf einen groBeren
Anteil an Wohnungsverkaufen aus dem Vorratsvermégen
zurlckzufihren als in der Vorjahresperiode.

In Geschéftsjahr 2020 wurde bei den Bestandsveranderun-
gen, welche Wohnbauimmobilien im Vorratsvermdgen bein-
halten, ein Aufwand in Hohe von € 21,1 Mio. ausgewiesen,
wéhrend im Vorjahr ein Ertrag von € 20,3 Mio. erfasst worden
war. Der negative Ergebniseffekt in der Berichtsperiode ist
auf die verstarkte Verkaufstatigkeit von Wohnbauprojekten
aus dem Vorratsvermdgen zurlickzufihren.

Der Personalaufwand lag in der Berichtsperiode bei € 34,8 Mio.
und damit um € 1,8 Mio. unter dem Wert des Vorjahres von
€ 36,6 Mio. Die Bewertung des Aktienoptionsprogramms von
UBM, das in der Hauptversammlung im Mai 2017 verabschie-
det worden war, floss in der Berichtsperiode mit € 0,2 Mio.
in die Position ,Personalaufwand” ein. Die wahrend der
Zeit des ersten Lockdowns im Frihling 2020 aufgrund der
COVID-19-Pandemie in der gesamten Gruppe eingefihrten
KurzarbeitsmaBnahmen bzw. freiwilligen Lohnverzichte fihr-
ten im Personalaufwand zu Einsparungseffekten. Gegenlaufig
wirkte sich in der Berichtsperiode der Personalaufbau in der
Projektsteuerungstochter alba aus. Die stichtagsbezogene
Mitarbeiterzahl aller in den Konzernabschluss einbezogenen
Gesellschaften lag zum Bilanzstichtag am 31. Dezember 2020
mit 339 unter dem Niveau des Bilanzstichtags des Vorjahres
(31. Dezember 2019: 389), was auf die Dekonsolidierung
einer Hotelbetriebsgesellschaft zurlickzufiihren ist.

Das EBITDA reduzierte sich im Geschaftsjahr 2020 um 13,2%
auf € 65,1 Mio. (2019: € 75,0 Mio.), was auf die geringeren
Umsatzerldse sowie die erwédhnten Verluste aus dem Hotel-
betriebsgeschaft zurlickzufihren war. Die Abschreibungen
lagen mit € 3,1 Mio. etwas unter dem Niveau des Vorjahres
von € 3,5 Mio. So reduzierte sich das EBIT im Jahr 2020 um
€ 9,4 Mio. auf € 62,0 Mio. (2019: € 71,5 Mio.). Der Finanz-
ertrag stieg von € 20,7 Mio. in der Vergleichsperiode des Vor-
jahres auf € 23,9 Mio., da in der Berichtsperiode im Finanz-
ertrag Ertrége aus Share Deals in Hohe von € 9,7 Mio. ent-
halten waren (2019: € 12,9 Mio.) sowie hdhere Zinsertrége
durch gestiegene Projektfinanzierungen erzielt wurden. Der
Finanzaufwand lag mit€ 23,7 Mio. Uber dem Vorjahresniveau
von € 21,7 Mio.

Das Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) lag im Jahr 2020 mit
€ 62,3 Mio. um € 8,3 Mio. unter dem Vorjahresergebnis
von € 70,5 Mio., was einer Reduktion von 11,7 % entspricht.
Der Steueraufwand belief sich in der Berichtsperiode auf
€ 21,5 Mio., nach € 20,5 Mio. im Jahr 2019. Die Steuerquote
lag im Jahr 2020 demnach bei 34,5 % (2019: 29,0 %). Die
deutliche Steigerung resultiertinsbesondere aus dem hohen
Ergebnisbeitrag aus Deutschland. Hinzu kommen steuerliche
Effekte aus At-equity-Ergebnissen, die im Vorjahresergebnis
deutlich héher waren.

Der Nettogewinn (Periodenergebnis nach Steuern) erreichte
2020 € 40,8 Mio., nach € 50,1 Mio. im Jahr 2019. Der den
Aktiondren des Mutterunternehmens zurechenbare Netto-
gewinn betrug in der Berichtsperiode € 32,8 Mio. (2019:
€ 46,1 Mio.). Ab dem Geschaftsjahr 2020 werden bei der
Berechnung des den Aktiondren des Mutterunternehmens
zurechenbaren Nettogewinns auch die Anteile der Hybrid-
kapitalgeber abgezogen, der Vergleichswert des Vorjahres
wurde angepasst. Die Anteile der Hybridkapitalgeber lagen
sowohl im Vorjahr als auch 2020 bei € 7,0 Mio. Der daraus
abgeleitete Gewinn pro Aktie reduzierte sich demnach von
€ 6,16 auf € 4,39 in der Berichtsperiode.
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Vermégens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme des UBM-Konzerns lag per 31. Dezember
2020 mit € 1.372,0 Mio. um € 55,6 Mio. Uber dem Niveau
per 31. Dezember 2019. Bilanzverldngernd wirkten sich vor
allem Anstiege der liquiden Mittel sowie der finanziellen Ver-
maogenswerte aus.

Das Sachanlagevermégen belief sich per 31. Dezember 2020
auf € 11,6 Mio. und lag damit unter dem Niveau von
€ 40,2 Mio. per 31. Dezember 2019. Dieser deutliche Rick-
gang resultierte aus der Dekonsolidierung einer Hotelbe-
triebsgesellschaft in Polen. Die Position ,Sachanlagevermo-
gen” beinhaltet vor allem auch aktivierte Nutzungsrechte aus
Leasingverhaltnissen, die per Ende 2020 bei € 8,6 Mio. lagen.

Die Finanzimmobilien reduzierten sich per Ende Dezem-
ber 2020 um € 60,6 Mio. und lagen zum Bilanzstichtag bei
€ 407,1 Mio. Dieser deutliche Rickgang war vor allem auf
den 40-%-Anteilsverkauf am GroBprojekt Baubergerstrale
in Minchen zurlckzufiihren, das nach erfolgtem Signing im
zweiten Quartal 2020 unter den at-equity bilanzierten Unter-
nehmen gefiihrt wird. Damit korrespondierend erhdhten sich
der Wertansatz der Beteiligungen an at-equity bilanzierten
Unternehmen sowie Projektfinanzierungen. Die Beteiligun-
gen an at-equity bilanzierten Unternehmen stiegen im Ver-
gleich zum Vorjahr um € 33,3 Mio. auf € 167,8 Mio., die Pro-
jektfinanzierungen um € 27,2 Mio. auf € 208,4 Mio.

Die kurzfristigen Vermdgenswerte lagen mit Ende 2020 bei
€547,0 Mio., was einem Anstieg von € 82,0 Mio. im Vergleich
zum Jahresende 2019 entspricht. Dieser Anstieg war vor
allem auf eine Erhéhung der liquiden Mittel zurlickzufihren,
die um € 34,8 Mio. auf € 247,2 Mio. anstiegen. Die liquiden
Mittel erhéhten sich um 16,4 %, da in der Berichtsperiode
Einnahmen aus Anteilsverkdufen erzielt sowie Immobilien-
finanzierungen aufgenommen wurden.

Das Vorratsvermogen lag per Ende Dezember 2020 mit
€121,9 Mio. unter dem Niveau vom 31. Dezember 2019 von
€ 128,2 Mio. In dieser Position befinden sich neben sonstigen
Vorraten insbesondere die zum Verkauf bestimmten Wohn-
immobilien in Entwicklung. Die Forderungen aus Lieferungen
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und Leistungen erhdhten sich von € 103,3 Mio. per Ende
2019 auf€ 127,9 Mio. zum Bilanzstichtag 2020. Diese Position
beinhaltetim Wesentlichen bereits wahrend der Entwicklung
verkaufte Vorratsimmobilien sowie Forward-Verkaufe von
Finanzimmobilien, anteilig nach Realisierungsgrad.

Das Eigenkapital lag zum 31. Dezember 2020 mit
€ 482,9 Mio. aufgrund der guten Ertragsentwicklung Gber
dem Niveau von Ende 2019 (€ 462,5 Mio.). Die Eigenkapi-
talquote erreichte per Ende Dezember 2020 35,2 % und lag
damit weiterhin leicht Gber der angepeilten Bandbreite von
30-35% (31. Dezember 2019: 35,1 %).

Die Anleiheverbindlichkeiten betrugen per Ende Dezem-
ber 2020 € 456,5 Mio. und lagen damit um € 28,2 Mio.
unter dem Niveau zum Bilanzstichtag des Vorjahres
(31. Dezember 2019: € 484,7 Mio.). Im vierten Quartal der
Berichtsperiode wurde die 4,25-%-UBM-Anleihe mit der
Laufzeit 2015-2020 vollstandig zurtickgefihrt. Im Dezember
2020 wurden ein Schuldscheindarlehen sowie eine Inha-
berschuldverschreibung begeben. Mittels eines Umtausch-
angebots konnten € 31,5 Mio. des Schuldscheindarlehens
und der Inhaberschuldverschreibung von 2016 verlangert
werden. Zudem wurden rund € 20 Mio. zusétzliches Volumen
gezeichnet.Zum 31. Dezember 2020 stand das Volumen der
Transaktion insgesamt bei € 51,5 Mio.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen erhh-
ten sich gegeniiber dem Bilanzstichtag 2019 von € 57,2 Mio.
auf € 77,0 Mio. zum Ende der Berichtsperiode. Dieser Wert
beinhaltet im Wesentlichen die zum Stichtag noch nicht
bezahlten Subunternehmerleistungen. Die sonstigen finan-
ziellen Verbindlichkeiten (kurz- und langfristig) erhéhten sich
von € 25,6 Mio. per 31. Dezember 2019 auf € 32,1 Mio. per
31. Dezember 2020. Die Summe aus den latenten und kurz-
fristigen Steuerschulden lag mit € 18,9 Mio. deutlich unter
dem Niveau des Vorjahres von € 41,6 Mio.

Die Nettoverschuldung betrug per Ende 2020 € 479,1 Mio.
und lag damit Gber dem Wert zum 31. Dezember 2019 von
€ 442,4 Mio. Die Nettoverschuldung umfasst kurz- und lang-
fristige Anleihen und Finanzverbindlichkeiten exklusive Lea-
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singverbindlichkeiten minus liquide Mittel. Der Anstieg der
Nettoverschuldung war insbesondere auf hdhere Finanzver-
bindlichkeiten zurlickzufihren, die fur Investitionen verwen-
det wurden. Die Finanzverbindlichkeiten (kurz- und langfris-
tig) stiegen um € 70,8 Mio. auf € 290,6 Mio. an.

Cashflow

Im Vergleich zum Vorjahr stieg der Cashflow aus dem Ergebnis
von € -1,5 Mio. auf € 4,3 Mio. an. Die Verbesserung im Cash-
flow aus dem Ergebnis - trotz eines um € 9,3 Mio. geringe-
ren Jahresiberschusses - istinsbesondere auf einen héheren
Cash-Zufluss aus den Dividenden aus at-equity bilanzierten
Unternehmen zuriickzufiihren. Diese stiegen im Berichtszeit-
raum um € 9,1 Mio. auf € 18,8 Mio.

Die im Periodenergebnis der Berichtsperiode enthaltenen
wesentlichen Fair-Value-Anpassungen missen aufgrund
des unbaren Charakters beim Cashflow aus dem Ergebnis
exkludiert werden. Die Fair-Value-Anpassungen resultieren
im Wesentlichen aus dem zeitlichen Auseinanderfallen des
Ergebnis- und Cash-Effekts einer Immobilientransaktion.
Im Berichtszeitraum betrugen diese Anpassungen rund
€ 56,0 Mio. Wesentliche weitere unbare Ergebnispositionen
im Jahrestiberschuss sind die latenten Steuern (€ 20,4 Mio.)
sowie die Ergebnisse aus at-equity bilanzierten Unternehmen
in Hohe von € 27,7 Mio. Der Cashflow aus der Betriebstatig-
keit erreichte im Berichtszeitraum € -34,6 Mio. im Vergleich zu
€ -39,9 Mio. im Vorjahr. Cashflow-reduzierend wirkte 2020
die Zahlung von Steuerschulden in Héhe von € 22,4 Mio.
sowie zu zahlende Zinsen (netto) in Héhe von € 18,9 Mio.
Hinzu kommt eine Zunahme der Forderungen um € 23,6 Mio.,
die Cashflow-senkend wirkt. Die Zunahme der Forderungen
ist unter anderem auf die forward verkauften Immobilien
bzw. die Investitionen in diese Immobilien zurlckzufiihren
(€ 34,6 Mio.) sowie auf einen Anstieg der Forderungen aus
erbrachten Leistungen von € 30,4 Mio. Im Berichtszeitraum
wurden Zuflisse aus dem Abgang von Immobilienvermégen
von € 41,4 Mio. in den Forderungen vereinnahmt.

Demgegeniiber konnte das Vorratsvermdgen insgesamt
gesenkt werden. Der Cash-Zufluss aus der Abnahme des
Vorratsvermdgens betrug im Berichtszeitraum € 14,3 Mio.
Dafir verantwortlich sind Wohnungsiibergaben von deut-
schen sowie &sterreichischen Projekten und daraus resultie-
rende Zuflisse von € 13,7 Mio. Die Investitionen in Immobi-
lien im Vorratsvermégen beliefen sich auf € 6,9 Mio.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit lag im Jahr 2020 bei
€ 23,1 Mio., nach € -41,2 Mio. in der Vergleichsperiode 2019.
Wahrend auf Basis der Ubergabe von GroBprojekten die
Einzahlungen aus Sachanlageabgédngen und dem Abgang
von Finanzimmobilien im Jahr 2019 bei € 65,6 Mio. lagen,
sind in der Berichtsperiode in dieser Position Zahlungsflisse
in Hohe von € 3,9 Mio. enthalten. Zuséatzlich gab es im Jahr
2020 Einzahlungen aus Finanzanlageabgangen in Hohe von
€ 48,7 Mio., die vor allem aus dem Projekt QBC resultieren.
Positiv auf den Investitions-Cashflow wirkten auch Ruckzah-
lungen von Projektfinanzierungen, die in der Berichtsperi-
ode bei € 106,2 Mio. lagen. Dem standen Auszahlungen
fur Projektfinanzierungen von € 91,1 Mio. gegeniber. Der
Mittelabfluss aus Investitionen in Sachanlagevermégen und
Finanzimmobilien lag 2020 bei € 42,9 Mio., nach € 137,8 Mio.
im Vorjahr. Die Einzahlungen aus dem Verkauf von konsoli-
dierten Unternehmen abzgl. liquider Mittel betrug € 23,2 Mio.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit betrug im
Jahr 2020 € 46,9 Mio., nach € 93,0 Mio. im Vorjahr. Die
Aufnahme von Krediten lag mit einem positiven Effekt von
€ 189,0 Mio. Uber der Tilgung von Krediten in Héhe von
€ 86,7 Mio. In der Berichtsperiode wurden die erste Tranche
eines Schuldscheindarlehens sowie Inhaberschuldverschrei-
bungen begeben. Die Laufzeit betragt finf Jahre bei einem
Kupon von 3,0 %. Mittels eines Umtauschangebots wurden
rund € 31,5 Mio. verlangert und ein Nettozufluss von rund
€ 20 Mio. generiert, was sich Cash-wirksam auf den Cash-
flow auswirkte. Dem gegenlber steht ein Liquiditatsabfluss
von € 49,5 Mio. aufgrund der Tilgung der 4,25-%-Anleihe.
Cashflow-reduzierend wirkten sich Dividendenzahlungen mit
einem Gesamteffekt in Héhe von € 23,5 Mio. aus. Insgesamt
erhohte sich der Cash-Bestand in der Berichtsperiode damit
von € 212,4 Mio. auf € 247,2 Mio. per 31. Dezember 2020.
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Prognosebericht

Nach dem Corona-Jahr 2020 rechnen die Experten der OECD
und der Europaischen Zentralbank (EZB) fiir 2021 mit einem
Wachstum der Weltwirtschaft von 4,2 % bis 5,8 %. Dies hangt
zu einem grof3en MaBe vom Erfolg der Imptkampagnen und
den damit verbundenen Offnungsschritten ab. Ermutigend
sind in diesem Zusammenhang sowohl die vielen internatio-
nalen Kooperationen zwischen Forschung und Impfstoffpro-
duzenten als auch die vielerorts getétigten Notfallzulassun-
gen. Einschrénkend sind die birokratischen Prozesse und das
anfangliche Impfchaos zu bewerten. Die OECD und der Inter-
nationale Wahrungsfonds (IWF) sprechen sich auch 2021 klar
fur ein Fortsetzen der expansiven Geld- und Fiskalpolitik aus.
Die EZB belasst den Leitzins weiterhin bei 0,00% und wird die
Anké&ufe im Rahmen des Pandemie-Notfallankaufprogramms
(Pandemic Emergency Purchase Programme - PEPP) bis min-
destens Ende Marz 2022 fortsetzen."?

Die Liquiditatssituation von UBM ist zum Ende des Jahres
2020 genauso gut wie nach dem Rekordjahr 2019. Trotz der
COVID-19-Pandemie ist es gelungen, die Liquiditat nicht
nur zu erhalten, sondern den finanziellen Polster weiter
auszubauen. Die liquiden Mittel lagen zum Bilanzstichtag
bei € 247 Mio., was einer Steigerung von rund € 35 Mio. im
Vergleich zum Vorjahr entspricht. Fiar 2021 sind zwar Teile
des zu erwartenden Cash-Zuflusses Uber Forward-Verkaufe
abgesichert, dennoch wurde als Reaktion auf die Pandemie
die interne Steuerung beziglich Cash-Fokussierung noch-
mals priorisiert, um flexibel auf etwaige Abweichungen oder
auch Marktchancen reagieren zu kénnen.

Im Geschéftsjahr 2020 hat UBM ihre strategische Ausrich-
tung zu einem sehr guten Zeitpunkt an die sich abzeichnen-
den Marktverénderungen angepasst. So wurde die strate-
gische Bedeutung der Assetklasse Hotel deutlich reduziert.
Weitergefihrt wurden lediglich jene Hotelprojekte, die sich
bereits bei Ausbruch der COVID-19-Pandemie im Bau befan-
den. Vor diesem Hintergrund ergibt sich fir die Assetklasse

" Qesterreichische Nationalbank: Konjunktur aktuell - Janner 2021
2 EZB: Geldpolitische Beschliisse - Pressemitteilung Janner 2021
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Hotel in der aktuellen Entwicklungs-Pipeline ein Anteil von
nur mehr 14%. Fir die verbleibenden Pipeline-Projekte wur-
den bereits Alternativszenarien entwickelt - wie z. B. beim
Projekt F.A.Z.-Tower, wo im Gebaudeteil 2 statt des bisher
geplanten Hotels das erste Birohaus Frankfurts in Holz-
Hybrid-Bauweise umgesetzt wird. Dieses Bluroprojekt ,Tim-
ber Pioneer” wird auf Basis der neuen strategischen Aus-
richtung von UBM umgesetzt: green. smart. and more. ist
der Leitsatz, der die neue Strategie von UBM in vier Worten
ausdrlckt. Es sollen neue Gebaude entwickelt werden, die
nachhaltig, intelligent und &sthetisch ansprechend sind und
in denen sich die Menschen wohlfihlen. Entsprechend dieser
Kernstrategie liegt der Fokus auf Green Building und Smart
Office in GroBstadten wie Wien, Berlin, Miinchen oder Prag.

Aufgrund des weiterhin sehr unsicheren Marktumfelds sind
derzeit keine abschlieBenden Prognosen zur Ertragsentwick-
lung 2021 méglich. Seit Herbst 2020 sind die COVID-19-In-
fektionen europaweit angestiegen, was erneut zu massiven
Reise- und Handelsbeschrankungen flihrte. Diese Beschran-
kungen werden sich aus heutiger Sicht bis mindestensin den
Sommer 2021 fortsetzen. Von dieser Entwicklung unmittelbar
negativ betroffen ist vor allem das Hotel-Pachtgeschéft von
UBM, die Auswirkungen werden laufend evaluiert. Positive
Auswirkungen auf die Ertragsentwicklung 2021 haben das
ungebroche Interesse von privaten sowie institutionellen
Investoren im Wohnbereich, aber auch die neuen UBM-
Blroprojekte werden stark nachgefragt.

UBM geht aktuell davon aus, dass die gute Liquiditatssi-
tuation sowie das zu erwartende Marktumfeld dem Unter-
nehmen weitere Chancen eréffnen werden. An erster Stelle
ist hierbei die Transaktionssicherheit zu nennen, die UBM
bietet, um schnell auf sich abzeichnende Marktchancen zu
reagieren. Der zeitliche Vorteil einer erst anschlieBenden
Finanzierung kann durch den Liquiditatspolster leicht Gber-
brickt werden. So konnte bereits im ersten Quartal 2021
eine Immobilie mit erheblichem Entwicklungspotenzial in
Minchen akquiriert werden.
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In 2021 getatigte Akquisitionen werden sich aber erst ab
2022 positiv auf die Ertragsentwicklung von UBM auswir-
ken. Aufgrund der eingeschrénkten Projektakquisitionen im
Jahr 2020 und der daraus resultierenden ,Corona-Delle” ist
derzeit ein unter dem Vorjahr liegendes Ergebnis 2021 zu
erwarten. UBM ist aber optimistisch, ab 2022 wieder an die
Pra-Corona-Entwicklung anschlieBen zu kénnen.

Wahrend die Risikobereitschaft von Investoren, Banken und
Mietern abnimmt, dirften das tief bleibende Zinsniveau sowie
eine fortgesetzte Fluchtin Realwerte den Mangel an Anlage-
moglichkeiten bei Investoren weiter verscharfen. Auf Basis
ihres bisherigen Track-Records ist UBM auf dieses Szenario
optimal vorbereitet. Gleichzeitig werden sowohl die Gesamt-
entwicklung als auch die Risikoposition des Unternehmens
laufend evaluiert, um auch fur Alternativszenarien geristet
zu sein.
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Risikoberichterstattung

Bedingt durch die Geschéaftstatigkeit von UBM Development
AG und ihrer operativen Tochtergesellschaften und Beteili-
gungen in mehreren européischen Landern und Assetklassen
ist die UBM-Gruppe einer Vielzahl von Risiken ausgesetzt.
Gleichzeitig fuhrt diese Diversifizierung, d. h. die Tatigkeit in
unterschiedlichen Landern und in mehreren Assetklassen, zur
Risikostreuung bzw. -reduktion, da Verénderungen zumeist
nicht gleichzeitig und in sdmtlichen Méarkten auftreten. AuBer-
dem besteht aus risikopolitischer Sicht die Méglichkeit, dass
einzelne Assetklassen zugunsten anderer forciert und/oder
der Fokus auf bestimmte Lander und Markte verstarkt oder
zurlickgenommen werden kann.

Generelle Ziele des UBM-Risikomanagements

m Das Vermdgen des Unternehmens zu schiitzen
(z. B. Immobilien, Kapital, Image)
Das Jahresergebnis abzusichern
Den (Zahlungs-Verpflichtungen jederzeit nachzukommen
Gesetzeskonformitat jederzeit zu erfiillen und gegen-
Uber Abschlussprifer und FMA nachweisen zu kénnen

m Risiken rechtzeitig zu erkennen, um GegenmaBnahmen
zu ergreifen

m Einheitliche Sichtweise auf Risiken zu stérken -
stringente Bewertung und Dokumentation

Wesentliche Risiken

Die wesentlichen Risiken von UBM stammen aus der Pro-
jektentwicklung und ergeben sich aus der Wertschépfungs-
kette des Unternehmens. Daneben bestimmen allgemeine
Geschéftsrisiken sowie makrokonomische Risiken das Risi-
komanagement von UBM. Demnach werden die Risiken in
die Hauptrisikokategorien Liegenschaftsankauf - Projektkal-
kulation, Planung und Projektfinanzierung - Errichtung und
Qualitét - Betrieb (Vermietung und Verpachtung) - Verwer-
tung (Transaction) - allgemeine Geschéftsrisiken - makrodko-
nomische und sonstige Risiken zerlegt.

UBM ist seit vielen Jahrzehnten in der Projektentwicklung

tatig und verfigt daher Uber entsprechende Erfahrung in
der Fritherkennung, Analyse, Bewertung, Uberwachung
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und Steuerung von Risiken innerhalb des Geschaftsmodells.
Dabei werden samtliche wesentliche Risiken betrachtet, die
einen signifikanten Einfluss auf das operative Geschaft mit
sich bringen kénnen.

MaBnahmen des Risikomanagementsystems (RMS)
im Geschiftsjahr 2020

1. Risikoidentifikation und -analyse/Risikosystem

Auf Basis der 2016 durchgefiihrten, umfassenden Risiko-
identifikation und -analyse, die entlang der UBM-Wertschop-
fungskette erstellt wurde, erfolgte jahrlich, so auch 2020,
eine neuerliche Bewertung der Einzelrisiken mittels der sog.
4Risikoinventur”. Das Risikosystem wird einmal jahrlich einer
Prifung unterzogen und den aktuellen Gegebenheiten ange-
passt.

2. Risikobewertung

Die Bewertung basiert auf einer Risikobeschreibung sowie
auf der Einschatzung von Eintrittswahrscheinlichkeiten und
moglichen Schadenshéhen von Ereignissen mit Auswirkung
auf das Jahresergebnis in Form eines Professional Judge-
ment durch den Vorstand. Diese Expertenurteile werden
durch regelméBige Status- und Projektberichte der jeweili-
gen Landergeschéftsfiihrer und entsprechende rechnerische
Modelle unterstiitzt. Um auf mégliche Anderungen der Ein-
zelrisikopositionen rasch reagieren zu kénnen, erfolgt diese
Bewertung halbjahrlich.

In dieser Betrachtung werden die mogliche Schadens-
héhe sowie die Eintrittswahrscheinlichkeit jedes Einzelrisi-
kos bewertet. Die Ergebnisse werden auf einer Risk Map
dargestellt, die anschaulich und Ubersichtlich die gréBten
Einzelrisiken von UBM zeigt. Der Weiterentwicklung des
Risikomanagements von UBM wird groBBe Bedeutung zuge-
messen. Basierend auf der ,Risikoinventur” wurde 2020
die Aggregation der Einzelrisiken zu einer einheitlichen
Gesamtrisikozahl in Form des ,Value at Risk” durchgefihrt.
Des Weiteren wurde die Steuerungsfunktion des Risikoma-
nagements durch die Festlegung des Risikoappetits auf
Unternehmensebene und die Verbindung zur Risikotrag-
fahigkeit erheblich verbessert.
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3. Risikodokumentation

Die Ergebnisse werden in einem Bericht zusammengefasst,
der die Basis fur eine nachfolgende Risikopriorisierung und
-steuerung darstellt. Die Berichterstattung an den Aufsichts-
rat erfolgt zweimal j&hrlich.

4. Risikosteuerung und -monitoring

Die Steuerung der Risiken von UBM erfolgt in einem ersten
Schritt top-down. Dabei werden Arbeits- und Dienstanwei-
sungen sowie Richtlinien entworfen und entsprechend im
Unternehmen kommuniziert. Die Zuteilung der Verantwort-
lichkeiten erfolgt ausgehend vom Management zu den
Risk-Ownern. Im Bottom-up-Prozess berichten die Risk-Ow-
nerin regelméBigen Abstdnden sowie anlassbezogen an den
Vorstand.

5. Risikobewiltigung

Abhéngig von der Bedeutung erfolgt die Risikobewéltigung
im Projektteam, in den Unternehmensbereichen oder im Vor-
stand.

Diese strukturierte Vorgangsweise ist als dauerhafter Prozess
innerhalb des RMS festgeschrieben.

Risikokategorien
Die Vielzahl der wesentlichen Einzelrisiken von UBM wurde
in sieben Hauptrisikokategorien geclustert.

1. Liegenschaftsankaufsrisiken: Neben den direkten/unmit-
telbaren Risiken, die beim Ankauf von Liegenschaften beste-
hen, wie z. B. die Auslegung der Flachenwidmung, die Rechte
Dritter (Nachbarn, Servitute etc.), die Aktualitdt des Grund-
buchs, die Dauer bis zur Baugenehmigung, unvollstdndige
Verdachtsflachen(-kataster), nicht dokumentierte Kontaminie-
rung, Schutzbestimmungen (Denkmalschutz, Baumbestand,
Schutzzone), erschwerte ErschlieBung bzw. Zufahrt, nicht
bekannte Quellen, Grundwasser, Immissionen etc., werden
Risiken wie Markteintrittsrisiko, Lénderrisiko, politische Risiken
sowie Wettbewerbs- und Marktumfeldrisiken bericksichtigt.

Die regionalen Kenntnisse und jene des Wettbewerbsumfelds,
Uber welche die einzelnen operativen Tochtergesellschaften

verfiigen, deren Know-how und gute Vernetzung im regiona-
len Marktumfeld sowie standardisierte Due-Diligence- und
Ankaufsprozesse helfen bei der Risikominimierung.

2. Projektkalkulations- und Planungsrisiken: In dieser Pro-
jektphase riicken Risiken aus den Einkaufs-, aber auch Ver-
kaufspreisen, die Mietpreishéhe und -dnderungen, die Finan-
zierung des Projekts und deren Zinsbelastungen sowie die
Markttauglichkeit und die Drittverwendbarkeit in den Fokus.
Interne und externe Experten erarbeiten die Grundlagen,
die als Basis fur die Entscheidung des Vorstandes dienen.
Langjéhrige Erfahrungen in sémtlichen Projektentwicklungs-
agenden erhéhen dabei die Planungssicherheit.

3. Errichtungsrisiken bzw. Qualitatsrisiken: Hier sind séamtli-
che Risiken zu bewerten, die mit der eigentlichen Errichtung
der Immobilie verbunden sind. Solche Risiken entstehen
aus der Baudauer und dem méglichen Verzug, einem még-
lichen Lieferantenausfall, der Qualitat der Ausfiihrung inkl.
der Kosten fiir Nachbesserungen.

Zur Minimierung dieser Risiken setzt UBM auf erfahrene Pro-
jektleiter, um so bereits bei der Auftragsvergabe liberteuerte
Angebote zu vermeiden und wahrend der Errichtungsphase
eine laufende Kosten-, Qualitats- und Bauzeitplankontrolle
sicherzustellen. RegelméBige Projektberichte an den Vor-
stand lassen friihzeitig Soll-Ist-Abweichungen erkennen.

4. Betriebsrisiken: Der Betrieb einer Immobilie in Zusam-
menhang mit der Vermietung von Biros oder der Verpach-
tung von Hotels ist mit einer Vielzahl von Risiken verbunden,
wobei insbesondere die Bonitédt der Mieter (Kreditwdr-
digkeit, Sicherheit der Mieteinkiinfte), das Klumpenrisiko
(Ausfall eines wichtigen GroBmieters), Leerstandsrisiko,
Instandhaltungsrisiko (regelmaBige Prifungen, Wartungen,
Servicierungen, Instandhaltungen, nachtragliche technische
Investitionen), Hausverwaltungsrisiko (mangelhafter Inkasso-
und Mahnwesenprozess, mangelhafte Abrechnungen von
Betriebskosten) bewertet werden.

Um den Wert der Immobilie zu sichern, werden wahrend des
Betriebs unterschiedlichste Spezialisten aus Tochterunter-
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nehmen, Fachabteilungen oder externen Fachfirmen einge-
setzt, um einerseits laufend die geplanten Ertrdge zu erwirt-
schaften, aber auch um die technische Qualitat der Gebaude
nachhaltig sicherzustellen. Das 50 %ige Joint Venture UBM
hotels trédgt dariiber hinaus in der Rolle als Pachter das
operative Risiko des Hotelbetriebs. Hier sind insbesondere
Betriebsrisiken zu nennen, die im Zuge der COVID-19-Pan-
demie durch Umsatzeinbriiche bei gleichzeitig weiter zu
entrichtenden Fixpachten schlagend werden. Den Risiken
des Hotel-Pachtgeschafts wird durch ein Spezialisten-Team
aus 6 Branchenexperten in der UBM hotels durch laufende
Marktanalysen, Kostenkontrollen und Reporting-Prozesse
Rechnung getragen.

5. Vertriebs-, Verwertungs- und Verkaufsrisiken: Hier wer-
den die Vertriebsrisiken im Verkaufsprozess von Wohnungs-
eigentum, die Verwertungsrisiken (Vermietungsrisiken bei
Erstvermietung) und die Verkaufsrisiken bei der VerduBe-
rung von Gesamtimmobilien unterschieden. Innerhalb die-
ser Kategorien ist zum einen das Mietpreisrisiko relevant, da
verringerte Mietzinse unmittelbaren Einfluss auf laufende
Einnahmen der Gesellschaft und im Verkaufsfall auf den zu
erzielenden Kaufpreis haben. Zum anderen werden Bewer-
tungsrisiken schlagend, sobald beim Verkauf einer Immobilie
der aktuelle Marktwert (erzielbarer Verkaufspreis) unter dem
jeweiligen Buchwert liegt, was zu ungeplanten Abwertungen
fuhren kann. Weiters kdnnen nach erfolgter Abwicklung der
Transaktion Garantie- und Gewéhrleistungsrisiken schlagend
werden, die zu héheren Aufwanden fiihren kénnen und so
den Verkaufserfolg schmélern.

UBM bindet daher schon zu Beginn eines jeden Develop-
ments neben den technischen Fachabteilungen eigene
Vermietungs- sowie Transaktionsteams ein, die aufgrund
umfangreicher Expertise bei der Kalkulation und Festlegung
von Mietpreisen und zu erzielenden Verkaufspreisen feder-
fihrend agieren. Die standige Aufrechterhaltung des Kontak-
tes zu GroBkunden, die Marktexpertise (wie beispielsweise
die Kenntnis Uber Renditeerwartungen der Kaufer) sowie die
Festlegung des jeweils optimalen Verkaufszeitpunktes stel-
len sicher, dass das Produkt optimal am Markt platziert wird.
Dabei werden die Teams von Experten der Rechtsabteilung
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sowie externen Beratern unterstitzt, um so den gesamten
Vertriebsprozess optimal zu gestalten.

6. Allgemeine Geschéftsrisiken: Dazu zahlen insbesondere
das Personalrisiko (Besetzung, Fluktuation, menschliche
Fehler, interner Betrug etc.), das IT-Risiko (Hard- und Soft-
ware, Datenverlust, Hacker, Spionage etc.), kaufménnische
Risiken (Liquiditatsrisiko, steuerliche Risiken, Finanzstrafen
etc.) sowie das Rechtsrisiko (Compliance-Risiken, Schaden-
ersatz, allgemeine Vertrags- und Versicherungsvertragsrisi-
ken, Gesetzeslage etc.). Die Risiken werden in den jeweiligen
Fachabteilungen Gberwacht und bei Bedarf umgehend an
den Vorstand kommuniziert.

7. Makrodkonomische und sonstige Risiken: Zu diesen Risi-
ken zahlen die Konjunkturentwicklung (Inflation, Arbeitslosig-
keit, Kaufkraft etc.), das Zinsanderungsrisiko, das Wahrungsri-
siko sowie das Risiko der héheren Gewalt (Naturkatastrophen,
Feuer, Streik, Krieg, Terror, Pandemien). Die Risiken werden
von den ressortverantwortlichen Vorstdnden in enger Zusam-
menarbeit mit den Stabsstellen kontinuierlich beobachtet.
Zins- und Wechselkursrisiken wurden bisher bewusst akzep-
tiert, zuklnftig sind entsprechende Absicherungen jedoch
nicht ausgeschlossen.

Sonstige Risiken

Bezlglich der Angaben zu Risiken im Zusammenhang mit
Finanzinstrumenten wird auf das Kapitel 45 ,Erlduterungen zu
den Finanzinstrumenten” im Anhang zum Konzernabschluss
verwiesen.

Risiken im Zusammenhang mit der COVID-19-Pandemie
Allgemeine Lage

Die globalen MaBnahmen zur Bekdmpfung der Ansteckung
mit dem Corona-Virus fihren in vielen Regionen der Welt
nach wie vor zu erheblichen Einschréankungen in den sozi-
alen und wirtschaftlichen Aktivitaten, unter anderem auch
in allen Markten der UBM. In den Mérkten der UBM sind
weitere Auswirkungen auf die konjunkturelle Entwicklung
zu erwarten, die praktisch alle Wirtschaftszweige und damit
auch den Immobiliensektor betreffen. Zum derzeitigen Zeit-
punkt sind zwar Fortschritte in der Bekdmpfung der Pande-
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mie erkennbar, insbesondere durch die Zulassung diverser
Impfstoffe und auch durch den Nachweis deren Wirksamkeit,
allerdings gestaltet sich die Verimpfung der Bevdlkerung in
den Mérkten der UBM durchwegs schleppend. Damit ist aus
heutiger Sicht nach wie vor nur mit hoher Unsicherheit még-
lich, die zeitliche Dauer der Einschrankungen vorherzusehen
und damit einhergehend die noch zu erwartenden konjunk-
turellen Folgen bzw. Auswirkungen auf die UBM abschlie-
Bend abschétzen zu kénnen. Hinzu kommt eine zuséatzliche
Unsicherheit durch die Mutationen des Virus. So kann aus
heutiger Sicht, trotz Wirksamkeit der Impfstoffe, nicht aus-
geschlossen werden, dass diese angepasst oder dass mehr
Impfstoffdosen verimpft werden missen als urspriinglich
vorgesehen (Booster-Impfungen etc.).

Vor dem Hintergrund der allgemeinen Beschreibung erge-
ben sich insbesondere folgende Risiken, die im Weiteren
naher auf das Geschéftsmodell der UBM bezogen werden:

1.)  Unsicherheit beziglich der Dauer der Pandemie

2.) Konjunkturelle Auswirkungen der staatlichen Eingriffe
und Stillstdnde (bisherige und zukiinftige)

3.) Langfristige Verhaltensanpassungen

Bezug auf das Geschiftsmodell der UBM

Die Auswirkungen im Zusammenhang mit der COVID-19-Pan-
demie haben auf das derzeitige Geschéaftsmodell der UBM
sowohl kurzfristige (bis Jahresende 2021), mittelfristige (bis
Ende 2022) als auch eventuell darlber hinausgehende
Effekte.

Das Hauptgeschaftsmodell der UBM ist die Entwicklung von
Immobilien. Die UBM fokussiert sich hierbei insbesondere auf
die Assetklassen Wohnen und Biiro. Vor der COVID-19-Pan-
demie wurden zudem Hotelprojekte entwickelt. Aufgrund der
COVID-19-Pandemie wurde die Strategie der UBM insoweit
angepasst, als es weder zu Neuakquisitionen von Hotelent-
wicklungsprojekten noch zum Start von Hotelentwicklungen
seit Ausbruch der Pandemie gekommeniist. Vielmehr zielt die
strategische Neuausrichtung auf die Umsetzung von griinem
und smartem Wohnbau bzw. Biroprojekten ab. Bereits vor
der Pandemie in Bauumsetzung befindliche Hotelprojekte

sind weitergeflihrt worden, drei Projekte mit Partnern werden
in 2021 fertiggestellt und aus heutiger Sicht ist davon aus-
zugehen, dass diese anteilig zunédchst in den Bestand tber-
nommen werden missen. Vor einem Ende der Pandemie
und der Wiederkehr normaler Reisetatigkeit ist auch nicht
mit einer wieder erstarkenden Nachfrage nach Hotels durch
die Investoren zu rechnen.

Alle Buroprojekte, die im Jahr 2021 fertiggestellt werden,
sind bereits verkauft. Die kurzfristigen konjunkturellen Aus-
wirkungen bzw. die bestehende Unsicherheit hinsichtlich
der weiteren konjunkturellen Entwicklung sind insoweit zu
berlicksichtigen, als eine Folge der konjunkturellen Unsi-
cherheit bei Firmenkunden eine abwartende Haltung bei
Neuanmietung auslésen kann. Eine Mindestvermietung ist
im Normalfall zu gewahrleisten, bevor das Objekt an den
Endinvestor Ubergeben werden kann. Auswirkungen auf alle
forward verkauften Immobilien sind zudem denkbar, sofern
die Bonitat der Kaufer durch die COVID-19-Krise so stark
beeintrachtigt wird, dass die vereinbarten Verkaufspreise
nicht mehr entrichtet werden kénnen. Bisher kam es zu kei-
nem bonitatsbedingten Ausfall eines Kaufers.

Mittel- und langfristig gehen wir von durch die Pandemie
bedingten Anderungen der Bediirfnisse der Biiromieter aus.
Diese werden im Produktdesign hinsichtlich Umweltfreund-
lichkeit und Flexibilitat berticksichtigt, was neu zu schaffenden
Bilroraum am Markt beglinstigen sollte. Gefragt sein sollten
insbesondere solche Produkte, die Prasenz und Homeoffice
bestmdglich miteinander verbinden. Die mittel- und langfris-
tige Perspektive fir neuen, flexiblen und umweltvertraglichen
Blroraum in Top-7-Stadten wird deshalb als ginstig einge-
schétzt. Es besteht das Risiko, sollte sich die konjunkturelle
Erholung stark verzégern oder ganz ausbleiben, dass trotz
Anpassungen unseres Blroproduktes die Vermietung und
damit der Verkauf der Biroimmobilien nur eingeschrénkt
moglich sind.

Die kurzfristig fertigzustellenden Wohnimmobilien sind ent-
weder bereits im Vorfeld als Globalverkaufe verkauft oder
werden im Rahmen eines Einzelvertriebes am Markt platziert
und angeboten. Wahrend der bisherigen COVID-19-Pande-
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mie war die Nachfrage nach Wohnimmobilien in den Markten
der UBM ungebrochen. Mittel- und auch langfristig erwar-
ten wir uns weiterhin eine starke Nachfrage. Es besteht das
Risiko, dass eine ausbleibende Konjunkturerholung oder
eine starke Verzégerung der Erholung auf den Arbeitsmarkt
durchschlagt, mit Folgen fir die Vermietbarkeit, die zu erzie-
lenden Mieten sowie die finanziellen Mittel der Privatkaufer.

Ein generelles Risiko fur den Verkauf von Immobilien stellt
zudem die Entwicklung des Zinsumfeldes bzw. von alterna-
tiven Veranlagungsmaoglichkeiten dar. Es scheint, dass ein
niedriges Zinsumfeld bis auf Weiteres durch die Zentralban-
ken global angestrebt wird. Inwieweit sich eine in Diskussion
stehende Sachwertinflation auf die Zinslandschaft auswirken
kénnte, bleibt abzuwarten. Grundsétzlich gehen wir davon
aus, dass die von Investoren geforderten Risikopramien je
nach Land und Assetklasse ansteigen und Investoren selek-
tiver vorgehen werden. Sollte die aktuelle COVID-19-Pan-
demie das Konsumverhalten in Europa nicht grundlegend
und langfristig veréndern, ist davon auszugehen, dass der
Megatrend Urbanisierung die Nachfrage nach den Assetklas-
sen der UBM weiterhin unterstitzt. Da Immobilien grundsatz-
lich als sichere Anlageklasse gelten, kénnte die Sorge einer
steigenden Inflation die Nachfrage nach Immobilien weiter
begiinstigen.

Ein generelles Risiko im Zusammenhang mit der
COVID-19-Pandemie ist auBerdem die vorriibergehende
SchlieBung von Baustellen. Potenzielle Bauverzégerungen
von einigen Wochen sind zwar durch entsprechende Long-
Stop Dates fiir die Ubernahmen mit einem Polster ausge-
stattet, langere Verzégerungen kénnen aufgrund der Unsi-
cherheit bezliglich Dauer und Ausmal3 der MaBBnahmen
aber weiterhin nicht ausgeschlossen werden und wiirden im
Extremfall Rucktrittsrechte bei bereits verkauften Immobilien
auslésen. Die bisherigen Einschrankungen haben nicht zu
signifikanten Verzégerungen gefihrt.

Pipeline-Projekte, die derzeit in einem frilhen Entwicklungs-
stadium sind, kénnten zudem schwieriger mit Projektfinan-
zierungen ausgestattet werden, abhéngig von den Auswir-
kungen von COVID-19 auf den Bankensektor. Im Extremfall
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kénnte dies zur Folge haben, dass an Baustellen aufgrund
von Liquiditatsengpéassen langsamer gebaut werden kann
als urspriinglich angenommen oder die Bautatigkeit sogar
vorlibergehend eingestellt oder gar nicht begonnen wird.

Auf Basis des unsicheren konjunkturellen Umfelds wird auch
das Wahrungsrisiko im Zusammenhang mit dem Polnischen
Ztoty bzw. der Tschechischen Krone in 2021 weiterhin hoch
eingeschétzt, die Kurse unterliegen derzeit einer groBBen
Volatilitat.

Zu einem geringen Anteil ist das Geschéaftsmodell der UBM
der Betrieb und die Vermietung von Bestandsimmobilien. Der
Anteil der Bestandsimmobilien ist in den vergangenen Jah-
ren deutlich reduziert worden. Aufgrund der COVID-19-Pan-
demie kam es zwar zu vereinzelten Mietausféllen bzw. not-
wendigen Stundungen, insgesamt sind die Objekte aber
nach wie vor gut ausvermietet. Kurz- und mittelfristig besteht
das Risiko weiterer notwendiger Stundungen und Mietaus-
fallen. Zudem konnten langere SchlieBungen oder zukinf-
tige weitere Lockdown-MaB3nahmen die Bonitat der Mieter
so weit einschranken, dass es zu vermehrten Kiindigungen
und damit einhergehend zu héherem Leerstand kommt. Mit-
tel- und langfristig gehen wir aber derzeit von einer Normali-
sierung der Situation und keinem grundsatzlich gednderten
Konsumverhalten aus.

Ein mit der Hotelentwicklung direkt verbundenes Geschafts-
feld der UBM stellt das Hotel-Pachtgeschaft dar. Dieses wird
in einem 50-%-Joint Venture mit einem Partner betrieben. Im
Zuge der COVID-19-Pandemie wurden Hotels geschlossen
und damit ergeben sich signifikante wirtschaftliche Ausfélle
und Verluste. Sollten die Pandemie-Reisebeschréankungen
Uber den Sommer des Jahres 2021 hinaus gelten bzw. eine
Verénderung der Reisegewohnheiten insgesamt ausldsen, so
ist auch mittel- und langfristig mit GewinneinbuBen gegen-
Uber den urspriinglichen Planen aus dem Hotel-Pachtgeschaft
zu rechnen. Die zukinftigen wirtschaftlichen Auswirkungen
fur die UBM héngen hierbei neben den Reisebeschrankungen
und eventuell gednderten Reisegewohnheiten auch von der
Gewahrung weiterer Staatshilfen sowie Vereinbarungen mit
den Verpéachtern ab. Im Jahr 2020 wurde bereits bilanzielle
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Vorsorge getroffen, um den eingetribten Zukunftsaussichten
Rechnung zu tragen. Ein dariber hinausgehendes Risiko aus
der Dauer der SchlieBungen oder keiner Einigung mit den
Verpachtern ist aus heutiger Sicht nicht auszuschlieBen.

Internes Kontrollsystem

Die wesentlichen Ziele des Internen Kontrollsystems (IKS)
innerhalb von UBM sind die Kontrolle der Einhaltung der
Geschéftspolitik und der vorgegebenen Ziele, die Siche-
rung des Vermdgens des Unternehmens, die Sicherstellung
der Zuverlassigkeit des Rechnungs- und Berichtswesens, die
Sicherstellung der Wirksamkeit und Effizienz betrieblicher
Abl&ufe, die friihzeitige Risikoerkennung und die verlassliche
Einschatzung méglicher Risiken, die Einhaltung gesetzlicher
und rechtlicher Grundlagen sowie der effiziente Einsatz von
Ressourcen und die Kostenersparnis.

Neben denin den Kernprozessen von UBM implementierten
internen Kontrollen verfigt UBM Uber ein kaufménnisches
und ein technisches Controlling. Beide Bereiche berichten
direkt an den Vorstand. Das kaufmannische Controlling tiber-
wacht die laufende Geschéftsentwicklung auf Abweichungen
von Planzahlen und stellt sicher, dass bei Planabweichungen
die notwendigen Informationen an die Geschéftsleitung
ergehen. Das technische Controlling GUberwacht die laufende
Abwicklung von Projekten hinsichtlich Terminen, Baukosten,
Baufortschritt und allen fir die technische Umsetzung rele-
vanten Prozessen. Dessen periodische Berichte bieten dem
Management eine Grundlage fir etwaig notwendige MaB-
nahmen, um die oben genannten Ziele erreichen zu kénnen.

Neben gesetzlichen Anforderungen verfiigt UBM Uber eine
Vielzahl eigener Regularien bzw. Prozessabléufe. Die Rollen
und Verantwortlichkeiten innerhalb der Prozesse sind klar
zugewiesen und die Kontrollmechanismen werden laufend
Uberarbeitet und neuen Gegebenheiten angepasst. Diese
Prozesse und Regularien dienen den Mitarbeitern einerseits
als entsprechende Werkzeuge bei der Erfillung ihrer Aufga-
ben und ermdglichen andererseits die effiziente Gestaltung
von Prozessen und Kontrollen. Derartige Arbeitsanweisun-

gen, Richtlinien und Vorlagen schaffen Transparenz, erleich-
tern die Kommunikation und Dokumentation, helfen, Arbeits-
ablaufe effizient zu gestalten und erméglichen es, Kontrollen
effektiv durchzufiihren.

Damit hat UBM die notwendigen Vorkehrungen getroffen,
sodass einerseits gesetzliche, aber auch interne Richtlinien
eingehalten und andererseits mdégliche Schwachstellen in
betrieblichen und organisatorischen Abldufen rasch identi-
fiziert und korrigiert werden kénnen.

Im Bereich Rechnungswesen dienen konzerneinheitliche
Bilanzierungs- und Bewertungsvorschriften der Sicherstel-
lung einer aussagekréftigen und ordnungsgemé&Ben Finanz-
berichterstattung. Durch klare Funktionstrennungen und
KontrollmaBnahmen wie Plausibilitdtsprifungen, regelma-
Bige Kontrollaktivitditen und Rechnungsfreigaberegelun-
gen sowie das Vier-Augen-Prinzip werden eine verlassliche
und ordnungsgemaBe Buchfihrung und Rechnungslegung
sichergestellt.

Dieses systematische Kontrollmanagement stellt sicher, dass
die Rechnungslegung des UBM-Konzerns im Einklang mit
den nationalen und internationalen Rechnungslegungsstan-
dards sowie internen Richtlinien steht.

Innerhalb des Internen Kontrollsystems Gbernimmt der Pri-
fungsausschuss fiir den Aufsichtsrat die Aufgabe der Uber-
wachung des Rechnungslegungsprozesses und der Finanz-
berichterstattung.

Interne Revision

Die Abteilung Interne Revision hat als Zielsetzung, unab-
hangige und objektive Prifungs- und Beratungstatigkeiten
innerhalb von UBM durchzufiihren. Grundlage ihres Arbei-
tens sind die Revisionsordnung, welche die Legitimation
nach auBBen darstellt, und das Revisionshandbuch, das die
Aufgaben, Kompetenzen und Verantwortlichkeiten inner-
halb von UBM festlegt. Die Abteilung ist gem. C-Regel 18
des Osterreichischen Corporate Governance Kodex dem
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Gesamtvorstand unterstellt. Die Interne Revision priift die
Unternehmensprozesse und die Wirksamkeit der internen
Kontrollen und trégt zu deren Verbesserung bei. Anlassbezo-
gen fihrt die Interne Revision auf entsprechende Anweisung
des Vorstands Ad-hoc-Prifungen durch.

AuBerdem steht die Interne Revision dem Vorstand beratend
zur Seite. Durch ihre integrierte Sichtweise und ihre Kennt-
nisse des Unternehmens soll sie wirksame Méglichkeiten zur
Verbesserung von Effektivitat, Effizienz und Wirtschaftlichkeit
der Prozesse aufzeigen.

Der jéhrliche Revisionsplan wurde erfillt, im Jahr 2020 gab es
keine anlassbezogenen Ad-hoc-Prifungen vor Ort aufgrund
der Einschrénkung durch die COVID-19-Pandemie.

Aus denin den Revisionsberichten getroffenen Feststellungen
und Empfehlungen werden stets konkrete Verbesserungs-
maBnahmen abgeleitet. Die Umsetzung der MaBnahmen
wird von der Internen Revision Gberwacht. Projektbezogen
unterstltzen externe Berater einzelne Prifungshandlungen.

Offenlegung gemiB § 243a UGB
per 31. Dezember 2020

1. Zusammensetzung des Kapitals

Das Grundkapital setzt sich zum Bilanzstichtag
31.Dezember 2020 aus 7.472.180 auf den Inhaber lautenden
nennbetragslosen Stickaktien zusammen, von denen jede
am Grundkapital von €22.416.540,00 im gleichen Umfang
beteiligt ist. Zum Bilanzstichtag befinden sich sémtliche
7.472.180 Aktien im Umlauf. Alle Aktien haben die gleichen,
gesetzlich normierten Rechte und Pflichten, insbesondere
gewahrt jede Aktie das Stimmrecht, welches nach der Zahl
der Aktien ausgetibt wird. Das Grundkapital der Gesellschaft
ist voll eingezahlt. Gem&B § 5 Abs. 3 der Satzung und im
Einklang mit § 10 Abs. 2 AktG sind die Inhaberaktien in einer,
gegebenenfallsin mehreren Sammelurkunden zu verbriefen
und bei einer Wertpapiersammelbank nach § 1 Abs. 3 Depot-
gesetz oder einer gleichwertigen auslandischen Einrichtung
zu hinterlegen. Aus § 4 Abs. 5 der Satzung der Gesellschaft
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ergibt sich weiters, dass das Grundkapital zum Bilanzstich-
tag 31. Dezember 2020 gemaB § 159 Abs. 2 Z 1 AktG um
bis zu Nominale €2.241.654,00 durch Ausgabe von bis zu
747.218 Stiick neuen, auf den Inhaber lautenden Stammak-
tien zur Ausgabe an Glaubiger von Wandelschuldverschrei-
bungen bedingt erhéht ist (bedingte Kapitalerhdhung).

2. Beschriankungen betreffend die Stimmrechte oder
die Ubertragung von Aktien

Zwischen der Strauss-Gruppe und der IGO Industries Group
besteht ein Syndikatsvertrag. Der Vorstand der Gesellschaft
hat keine Kenntnis vom Inhalt des Syndikatsvertrags. Syndi-
katsbeschlisse binden die Syndikatsmitglieder in der Aus-
Ubung ihrer Stimmrechte. Es besteht ein wechselseitiges
Aufgriffsrecht.

3. Direkte oder indirekte Beteiligung

Eine direkte oderindirekte Beteiligung am Kapital, die zumin-
dest zehn von hundert betragt, halten zum Bilanzstichtag
31. Dezember 2020 folgende Aktionare: Syndikat Ortner
& Strauss 38,84 % (davon IGO Industries Group 27,62 %,
Strauss-Gruppe 11,22 %).

4. Aktien mit besonderen Kontrollrechten sind bei der
Gesellschaft nicht vorhanden.

5. Mitarbeiterbeteiligungsmodelle, bei welchen die Arbeit-
nehmer das Stimmrecht nicht unmittelbar austiben, bestehen
bei der UBM Development AG nicht.

Die Hauptversammlung der Gesellschaft hatam 23. Mai 2017
das Long-Term-Incentive-Programm 2017 (LTIP) beschlossen.
Ebenso hat auch der Aufsichtsrat der Gesellschaft in seiner
Sitzung am 23. Mai 2017 dem LTIP zugestimmt. In Punkt 6 der
Planbedingungen des LTIP ist festgelegt, dass jede Aktienop-
tion nach Ablauf der jeweiligen, in den Planbedingungen
festgelegten Zeitrdume und bei Erfullung der festgelegten
Voraussetzungen zum Bezug von Aktien der Gesellschaft
berechtigt. Der diesbezlgliche Ausiibungskurs ist in Punkt
6.3 der Planbedingungen definiert als der ungewichtete
Durchschnitt der Schlusskurse der Aktie der Gesellschaft
an der Wiener Bérse im Zeitraum vom 24. Mai 2017 (ein-
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schlieBlich) bis zum 21. Juni 2017 (einschlieBlich). Auf dieser
Grundlage wurde der Kurs fiir die Austibung von Aktienopti-
onen im Rahmen des LTIP berechnet und mit €36,33 je Aktie
festgesetzt.

6. Bestimmungen zur Zusammensetzung des Vorstands
und des Aufsichtsrats sowie zur Anderung der Satzung
GemaB § 6 Abs. 1 der Satzung der Gesellschaft besteht der
Vorstand nach néherer Bestimmung durch den Aufsichtsrat
aus zwei bis sechs Personen. Die Bestellung von stellvertre-
tenden Vorstandsmitgliedern in diesem zahlenbezogenen
Rahmen (insgesamt zwei bis sechs Personen) ist gemal § 6
Abs. 2 der Satzung zuldssig. Gemaf § 6 Abs. 3 der Satzung
kann der Aufsichtsrat ein Vorstandsmitglied zum Vorsitzen-
den des Vorstands und ein Mitglied zum Stellvertreter des
Vorsitzenden des Vorstands ernennen. Allfallige stellver-
tretende Vorstandsmitglieder stehen gemaB § 8 Abs. 3 der
Satzung hinsichtlich der Vertretungsmacht ordentlichen Vor-
standsmitgliedern gleich.

Der Aufsichtsrat besteht gemaB § 9 Abs. 1 der Satzung der
Gesellschaft aus mindestens drei und héchstens zwdlf von
der Hauptversammlung gewé&hlten Mitgliedern. GemaB § 9
Abs. 8 der Satzung kann mit der Wahl eines Aufsichtsrats-
mitglieds gleichzeitig ein Ersatzmitglied gewahlt werden,
welches mit sofortiger Wirkung in den Aufsichtsrat nach-
riickt, wenn das Aufsichtsratsmitglied vor dem Ablauf seiner
Amtszeit aus dem Aufsichtsrat ausscheidet. Werden mehrere
Ersatzmitglieder gewahlt, ist bei der Wahl die Reihenfolge zu
bestimmen, in der sie fir aus dem Aufsichtsrat ausscheidende
Mitglieder nachriicken. Ein Ersatzmitglied kann auch fir meh-
rere bestimmte Aufsichtsratsmitglieder gewahlt werden,
sodass es in den Aufsichtsrat nachriickt, wenn eines dieser
Mitglieder vorzeitig aus dem Aufsichtsrat ausscheidet. Das
Amt eines in den Aufsichtsrat nachgeriickten Ersatzmitglieds
erlischt, sobald ein Nachfolger fir das ausgeschiedene Auf-
sichtsratsmitglied bestellt ist, spatestens jedoch mit Ablauf
der restlichen Amtszeit des ausgeschiedenen Aufsichtsrats-
mitglieds. Ist das Amt eines in den Aufsichtsrat nachgertickten
Ersatzmitglieds erloschen, weil ein Nachfolger fur das ausge-
schiedene Aufsichtsratsmitglied gewahlt wurde, so bleibt es
Ersatzmitglied fur die weiteren Aufsichtsratsmitglieder, fur die

es gewahlt wurde. Die Hauptversammlung kann gemaB § 9
Abs. 2 der Satzung bei der Wahl fir einzelne oder fir alle der
von ihr zu wahlenden Aufsichtsratsmitglieder eine kirzere
als die gesetzlich vorgesehene Funktionsperiode beschlie-
Ben. Scheidet ein von der Hauptversammlung gewéhltes
Aufsichtsratsmitglied vor Ablauf der Funktionsperiode aus,
so bedarf es gemé&B § 9 Abs. 6 der Satzung der Ersatzwahl
erst in der nachsten ordentlichen Hauptversammlung. Sinkt
jedoch die Anzahl der Aufsichtsratsmitglieder unter drei, ist
die Ersatzwahl in einer auBerordentlichen Hauptversamm-
lung binnen sechs Wochen vorzunehmen. Die Bestellung
zum Mitglied des Aufsichtsrats kann geméaB § 9 Abs. 4 vor
Ablauf der Funktionsperiode von der Hauptversammlung
durch Beschluss mit einfacher Mehrheit der abgegebenen
Stimmen widerrufen werden.

GemalB § 19 Abs. 1 der Satzung der Gesellschaft werden
die Beschllisse der Hauptversammlung, soweit das Gesetz
nicht zwingend etwas Abweichendes bestimmt, mit einfa-
cher Mehrheit der abgegebenen Stimmen, und in Fallen, in
denen eine Kapitalmehrheit erforderlich ist, mit einfacher
Mehrheit des bei der Beschlussfassung vertretenen Grund-
kapitals gefasst. Nach Rechtsansicht des Vorstands wird
durch diese Satzungsbestimmung die vom Aktiengesetz fir
Satzungsanderungen grundsétzlich vorgesehene Mehrheit
von mindestens drei Viertel des bei der Beschlussfassung
vertretenen Grundkapitals auf die einfache Kapitalmehrheit
herabgesetzt, sofern es sich nicht um eine Anderung des
Gegenstands des Unternehmens handelt.

7. Befugnisse der Mitglieder des Vorstands

Der Vorstand ist zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2020
gemaB § 4 Abs. 4 der Satzung der Gesellschaft erméachtigt,
innerhalb von fiinf Jahren ab Eintragung der in der Hauptver-
sammlung vom 23.Mai 2017 beschlossenen Erméachtigungin
das Firmenbuch - somit bis zum 11. August 2022 - das Grund-
kapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats um
biszu€2.241.654,00 durch Ausgabe von bis zu 747.218 Stiick
neuen, auf den Inhaber lautenden Stickaktien gegen Bar-
und/oder Sacheinlagen, allenfalls in mehreren Tranchen,
auch im Wege des mittelbaren Bezugsrechts geméafl3 § 153
Abs. 6 AktG, zu erhéhen (genehmigtes Kapital) und den Aus-
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gabekurs, die Ausgabebedingungen, das Bezugsverhéltnis
und die weiteren Einzelheiten der Durchfihrung mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats festzusetzen. Das Bezugsrecht der
Aktionédre auf die aus dem genehmigten Kapital ausgege-
benen neuen Aktien ist ausgeschlossen, wenn und sofern
eine Ausnutzung dieser Erméchtigung (genehmigtes Kapital)
durch Ausgabe von Aktien gegen Bareinlagen bei Mehrzu-
teilungsoptionen im Rahmen der Platzierung neuer Aktien
der Gesellschaft erfolgt. Darliber hinaus ist der Vorstand mit
Zustimmung des Aufsichtsrats ermachtigt, das Bezugsrecht
der Aktionare auszuschlieBen. Der Aufsichtsrat ist ermachtigt,
Anderungen der Satzung, die sich durch das Ausniitzen die-
ser Erméachtigung des Vorstands ergeben, zu beschlief3en.

ZudemistderVorstand zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2020
gemaB § 4 Abs. 5 der Satzung der Gesellschaft erméchtigt,
die weiteren Einzelheiten der bedingten Kapitalerhéhung
und ihrer Durchfiihrung mit Zustimmung des Aufsichtsrats
festzusetzen, insbesondere die Einzelheiten der Ausgabe und
des Wandlungsverfahrens der Wandelschuldverschreibun-
gen, den Ausgabebetrag sowie das Umtausch- oder Wand-
lungsverhéltnis. Der Aufsichtsrat ist ermachtigt, Anderungen
der Satzung, die sich durch die Ausgabe der Aktien aus dem
bedingten Kapital ergeben, zu beschlieBen. Ausgabebetrag
und Umtauschverhaltnis sind nach MaBBgabe finanzmathema-
tischer Methoden sowie des Aktienkurses der Gesellschaftin
einem anerkannten Preisfindungsverfahren zu ermitteln. Im
Fall einer in den Ausgabebedingungen von Wandelschuld-
verschreibungen festgelegten Wandlungspflicht dient das
bedingte Kapital auch zur Erfillung dieser Wandlungspflicht.

SchlieBlich sieht § 4 Abs. 6 der Satzung der Gesellschaft die
Ermachtigung des Vorstands gemaB § 159 Abs. 3 AktG vor,
innerhalb von finf Jahren ab Eintragung der in der Hauptver-
sammlung vom 23.Mai 2017 beschlossenen Erméachtigungin
das Firmenbuch - somit bis zum 11. August 2022 - mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft
gemaB § 159 Abs. 2 Z 3 AktG, auch in mehreren Tranchen,
bedingt um bis zu €1.678.920,00 durch Ausgabe von bis zu
559.640 auf den Inhaber lautenden neuen Stickaktien zum
Zweck der Bedienung von Aktienoptionen im Rahmen des
Long-Term-Incentive-Programms 2017 an Arbeitnehmer, lei-
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tende Angestellte und Mitglieder des Vorstands der Gesell-
schaft sowie mit ihr verbundener Unternehmen zu erhéhen.
Der Ausubungskurs betragt €36,33. Der Aufsichtsrat ist
ermachtigt, die sich aus einer Durchfiihrung der bedingten
Kapitalerhéhung ergebenden Anderungen der Satzung zu
beschlieBen.

8. Bedeutende Vereinbarungen

Im Dezember 2015 wurde eine Anleihe (Teilschuldverschrei-
bungen) im Gesamtnennbetrag von €75.000.000,00 (Zeit-
raum 2015-2020) begeben. In Bezug auf diese Teilschuld-
verschreibungen gab es ein Umtauschangebot durch die
Emittentin, in deren Rahmen den Anleiheglaubigern die
Moglichkeit zum Umtausch in die neue UBM-Anleihe 2019-
2025 der Emittentin angeboten wurde. Wahrend im Zuge
dieses Umtauschangebots Teilschuldverschreibungen der
im Jahr 2015 begebenen Anleihe im Gesamtnennbetrag
von €25.164.000,00 in neue 2019-UBM-Teilschuldverschrei-
bungen umgetauscht wurden, wurden die verbliebenen
Teilschuldverschreibungen der UBM-Anleihe 2015-2020 am
9.12.2020 zur Génze zurickgefluhrt.

Im November 2016 wurde eine Inhaberschuldverschreibung
(2016-2021) im Gesamtnennbetrag von €18.500.000,00
begeben. Diese wurde im Ausmal von € 10.500.00,00 bis
Dezember 2025 prolongiert und € 11.000.000,00 wurden im
Dezember 2020 neu abgeschlossen.

Im Oktober 2017 wurde eine Anleihe (Teilschuldverschrei-
bungen) im Gesamtnennbetrag von €150.000.000,00 mit
einer Laufzeit bis 2022 begeben. Dabei wurde gleichzei-
tig ein Umtauschangebot durchgefihrt, in dessen Rahmen
Teilschuldverschreibungen der im Jahr 2014 begebenen
Anleihe im Gesamtnennbetrag von €84.047.500,00 in Teil-
schuldverschreibungen der im Oktober 2017 begebenen
Anleihe umgetauscht wurden. Im Rahmen der Barzeichnung
derim Oktober 2017 emittierten Anleihe wurden Teilschuld-
verschreibungen im Gesamtnennbetrag von € 65.952.500,00
begeben.
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Im November 2018 wurde eine Anleihe (Teilschuldverschrei-
bungen)im Gesamtnennbetrag von € 75.000.000,00 (Laufzeit
2018-2023) begeben, wobei diese Anleiheemission sowohl
ein Umtauschangebot, in dessen Rahmen den Investoren
der bestehenden UBM-Anleihe 2014-2019 die Méglichkeit
zum Umtausch in die neue UBM-Anleihe 2018-2023 geboten
wurde, als auch ein Barzeichnungsangebot umfasste. W&h-
rend im Zuge des Umtauschangebots Teilschuldverschrei-
bungen der im Jahr 2014 begebenen und zwischenzeitlich
zur Ganze zurlickgefihrten Anleihe im Gesamtnennbetrag
von €24.630.500,00 in neue 2018-UBM-Teilschuldverschrei-
bungen umgetauscht wurden, wurden im Rahmen der Bar-
zeichnung Teilschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag
von €50.369.500,00 begeben.

Im Oktober/November 2019 wurde eine Anleihe (Teil-
schuldverschreibungen) im Gesamtnennbetrag von
€120.000.000,00 mit sechsjahriger Laufzeit (2019-2025)
begeben, wobei diese Anleiheemission sowohl ein Umtau-
schangebot, in dessen Rahmen den Investoren der UBM-
Anleihe 2015-2020 die Moéglichkeit zum Umtausch in die
neue UBM-Anleihe 2019-2025 geboten wurde, als auch
ein Barzeichnungsangebot umfasste. Wahrend im Zuge des
Umtauschangebots Teilschuldverschreibungen der im Jahr
2015 begebenen und zwischenzeitlich zur Ganze zuriickge-
fihrten Anleihe im Gesamtnennbetrag von €25.164.000,00
in neue 2019-UBM-Teilschuldverschreibungen umgetauscht
wurden, wurden im Rahmen der Barzeichnung Teilschuldver-
schreibungen im Gesamtnennbetrag von €94.836.000,00
begeben.

Im Dezember 2020 wurde eine Inhaberschuldverschrei-
bung (UBM-Anleihe 2020-2025) im Gesamtnennbetrag von
€21.500.000,00 begeben.

Diese Anleihen enthalten in den jeweiligen Anleihebedin-
gungen insbesondere folgende Bestimmung: Erfolgt ein
Kontrollwechsel im Sinn einer Ubernahme bzw. der Erlan-
gung einer unmittelbaren kontrollierenden Beteiligung an
der Emittentin im Sinn des Ubernahmegesetzes mit der
Rechtsfolge eines Pflichtangebots durch eine natirliche
oder juristische Person, die im Zeitpunkt der Begebung der

Anleihe keine (oder keine kontrollierende) Beteiligung halt
(Kontrollwechselereignis wie in den jeweiligen Anleihebedin-
gungen definiert), und fihrt dieser Kontrollwechsel zu einer
Verschlechterung der Bonitdt der Emittentin und kann die
Emittentin keinen Bonitatsnachweis innerhalb von 60 Tagen
ab dem Zeitpunkt der Bekanntmachung des Kontrollwech-
selereignisses erbringen, ist jeder Anleiheglaubiger berech-
tigt, seine Teilschuldverschreibungen zu kiindigen und fallig
zu stellen und die sofortige Riickzahlung zum Nennbetrag
zuziglich bis zum Tag der Riickzahlung aufgelaufener Zinsen
zu verlangen.

Weiters hat die Gesellschaftals Darlehensnehmerinim Novem-
ber 2016 Schuldscheindarlehensvertrage im Gesamtnennbe-
trag von €32.000.000,00 (die im Ausmaf von € 20.500.000,00
bis Dezember 2025 prolongiert wurden und im Ausmal
von €11.500.000,00 im November 2021 auslaufen werden)
und im Dezember 2020 Schuldscheindarlehensvertrage im
Gesamtnennbetrag von €9.500.000,00 neu abgeschlossen.
Die jeweiligen Schuldscheindarlehensvertréage sehen ein
Kundigungsrecht fir den Fall vor, dass ein Kontrollwechseler-
eignis eintritt und dieses Kontrollwechselereignis (i) zu einer
wesentlichen Beeintréachtigung der Fahigkeit der Gesellschaft
fuhrt, ihre Verpflichtungen aus dem jeweiligen Darlehens-
vertrag zu erflllen, oder (ii) zu einem Verstol3 des jeweiligen
Darlehensgebers gegen gesetzlich zwingende Vorschriften
fuhrt. (Kontrollwechsel bedeutet in diesem Zusammenhang
die Erlangung einer unmittelbaren kontrollierenden Beteili-
gung an der Gesellschaftim Sinn des Ubernahmegesetzes mit
der Rechtsfolge eines Pflichtangebots durch eine natirliche
oder juristische Person, die zum Zeitpunkt des Abschlusses
des jeweiligen Darlehensvertrags keine Beteiligung an der
Gesellschaft hielt.) Gemal den Schuldscheindarlehensvertra-
genvom Dezember 2020 istjeder Anleiheglaubiger nur dann
berechtigt, seine Teilschuldverschreibungen zu kiindigen und
fallig zu stellen und die sofortige Riickzahlung zum Nennbe-
trag zuzlglich bis zum Tag der Rickzahlung aufgelaufener
Zinsen zu verlangen, sofern dieser Kontrollwechsel zu einer
Verschlechterung der Bonitdt der Emittentin fihrt und die
Emittentin keinen Bonitatsnachweis innerhalb von 60 Tagen
ab dem Zeitpunkt der Bekanntmachung des Kontrollwechse-
lereignisses erbringen kann.
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Im Februar 2018 wurde eine Hybridanleihe (Hybrid-Teil-
schuldverschreibungen) im Gesamtnennbetrag von
€100.000.000,00 begeben. Die Hybridanleihe enthalt eine
Regelung, wonach die Emittentin bei Eintritt eines Kontroll-
wechsels im Sinn einer Ubernahme gemaR dsterreichischem
Ubernahmegesetz (wie in den Anleihebedingungen defi-
niert) berechtigt ist, die Hybrid-Teilschuldverschreibungen
vorzeitig vollstdndig zum Nennbetrag zuzlglich bis zum
Ruckzahlungstag aufgelaufener Zinsen zurtickzuzahlen.

DarlUber hinaus bestehen keine bedeutenden Vereinbarun-
gen im Sinn des § 243a Z 8 UGB.

9. Entschddigungsvereinbarungen im Sinn des § 243aZ 9
UGB bestehen nicht.

10. Sonstige Information

Zweigniederlassungen

Die UBM Development AG hat folgende, im Firmenbuch
eingetragene Zweigniederlassungen: Zweigniederlassung
Steiermark (Thalerhofstral3e 88, 8141 Unterpremstatten) und
Zweigniederlassung Tirol (Porr-StraBe 1, 6175 Kematen).

Nicht-finanzielle Information gemaB NaDiVeG
UBM erstellt einen gesonderten nicht-finanziellen Bericht, der
die gesetzlichen Anforderungen gemal § 267a UGB erfillt.

Corporate-Governance-Bericht

Der Bericht ist als Teil des Geschéftsberichts unter www.
ubm-development.com im Submeni Investor Relations/
Finanzberichte bzw. Corporate Governance abrufbar.

Forschung und Entwicklung
Die Gesellschaft betreibt keine Forschungs- und Entwick-
lungsaktivitaten.

Wien, am 15. April 2021

Der Vorstand

T

DI Martin Locker
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Mag. Thomas G. Winkler, LL.M.
Vorsitzender

o

Dipl.-Ok. Patric Thate
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
fur das Geschéaftsjahr 2020

inTE Erlduterungen 2020 2019
Umsatzerlose (8) 183.339 241.999
Bestandsverénderung (8) -21.145 20.294
Ergebnis aus at-equity bilanzierten Unternehmen (21) 27.813 59.980
Ertrége aus Fair-Value-Anpassungen auf Investment Properties (20) 69.853 46.270
Sonstige betriebliche Ertrége (9) 8.224 10.488
Aufwendungen fir Material und sonstige bezogene
Herstellungsleistungen (10) -115.673 -202.198
Personalaufwand (11) -34.847 -36.644
Aufwendungen aus Fair-Value-Anpassungen auf Investment Properties (20) -7.543 -24.582
Sonstige betriebliche Aufwendungen (12) -44.922 -40.641
Ergebnis (EBITDA) 65.099 74.966
Abschreibungen auf immaterielle Werte des Anlagevermégens
und Sachanlagen (13) -3.085 -3.515
Betriebsergebnis (EBIT) 62.014 71.451
Finanzertrag (14) 23.899 20.711
Finanzaufwand (15) -23.654 -21.650
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 62.259 70.512
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (16) -21.506 -20.450
Jahresiiberschuss (Nettogewinn) 40.753 50.062
davon Anteile der Aktionére des Mutterunternehmens 32.769 46.051
davon Anteile der Hybridkapitalinhaber 7.035 7.020
davon Anteile der nicht kontrollierenden Gesellschafter
von Tochterunternehmen 949 -3.009
Unverwassertes Ergebnis je Aktie (in €) (17) 4,39 6,16
Verwassertes Ergebnis je Aktie (in €) (17) 4,39 6,15

30



KONZERNABSCHLUSS

Konzern-Gesamtergebnisrechnung
fur das Geschaftsjahr 2020

inTE Erlduterungen 2020 2019
Jahresiiberschuss (Nettogewinn) 40.753 50.062
Sonstiges Ergebnis
Remeasurement aus leistungsorientierten Verpflichtungen (35) -133 -784
Auf das sonstige Ergebnis entfallender Ertragsteueraufwand (-ertrag) 85 199
Sonstiges Ergebnis, welches nicht in die Gewinn- und
Verlustrechnung umgegliedert werden kann (nicht recyclingfahig) -98 -585
Unterschiedsbetrag aus der Wahrungsumrechnung 3.500 -715
Sonstiges Ergebnis, welches in die Gewinn- und Verlustrechnung
umgegliedert werden kann (recyclingfahig) 3.500 -715
Sonstiges Ergebnis des Jahres (other comprehensive income) 3.402 -1.300
Gesamtergebnis des Jahres 44155 48.762
davon Anteile der Aktionére des Mutterunternehmens 36.282 44774
davon Anteile der Hybridkapitalinhaber 7.035 7.020
davon Anteile der nicht kontrollierenden Gesellschafter von
Tochterunternehmen 838 -3.032
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Konzernbilanz
zum 31. Dezember 2020

inTE Erlduterungen 2020 2019

Aktiva

Langfristige Vermdgenswerte

Immaterielle Vermogenswerte (18) 3.024 2.747
Sachanlagen (19) 11.596 40.242
Finanzimmobilien (20) 407.147 467.740
Beteiligungen an at-equity bilanzierten Unternehmen (21) 167.811 134.484
Projektfinanzierungen (22) 208.375 181.157
Ubrige Finanzanlagen (23) 11.520 11.501
Finanzielle Vermdgenswerte (26) 4.066 3.412
Latente Steueranspriiche (30) 11.445 10.088
824.984 851.371
Kurzfristige Vermdgenswerte
Vorrate (24) 121.880 128.169
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (25) 127.945 103.294
Finanzielle Vermégenswerte (26) 37.717 9.716
Sonstige Forderungen und Vermégenswerte (27) 12.286 8.751
Liquide Mittel (28) 247.209 212.384
Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte (29) - 2.704
547.037 465.018
Aktiva gesamt 1.372.021 1.316.389
Passiva
Eigenkapital
Grundkapital (31,32) 22.417 22.417
Kapitalriicklagen (33) 98.954 98.954
Andere Ricklagen (33) 226.766 205.147
Hybridkapital (34) 130.330 130.315
Anteile der Aktionare des Mutterunternehmens 478.467 456.833
Anteile der nicht kontrollierenden Gesellschafter von
Tochterunternehmen 4.404 5.673
482.871 462.506
Langfristige Verbindlichkeiten
Rickstellungen (35) 8.772 6.759
Anleihen und Schuldscheindarlehen (36) 437.047 435.018
Finanzverbindlichkeiten (37) 248.641 186.145
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten (39) 1.573 1.306
Latente Steuerschulden (30) 8.016 8.327
704.049 637.555
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Ruckstellungen (35) 2.102 686
Anleihen und Schuldscheindarlehen (36) 19.457 49.713
Finanzverbindlichkeiten (37) 41.943 33.680
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (38) 76.959 57.199
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten (39) 30.503 24.263
Ubrige Verbindlichkeiten (40) 3.302 17.563
Steuerschulden (41) 10.835 33.224
185.101 216.328
Passiva gesamt 1.372.021 1.316.389
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Konzern-Kapitalflussrechnung
fur das Geschaftsjahr 2020

inTE 2020 2019
Jahresiiberschuss 40.753 50.062
Abschreibungen/Zuschreibungen auf das Anlagevermégen & Finanzanlagen -56.030 -20.499
Zinsertrage/Zinsaufwendungen 6.229 13.849
Ergebnis aus at-equity bilanzierten Unternehmen -27.724 -59.980
Dividenden aus at-equity bilanzierten Unternehmen 18.790 9.735
Zunahme/Abnahme der langfristigen Riickstellungen 1.851 -747
Latente Ertragsteuern 20.407 6.033
Cashflow aus dem Ergebnis 4.276 -1.547
Abnahme/Zunahme der kurzfristigen Ruckstellungen -285 406
Abnahme/Zunahme der Steuerschulden -22.389 2.559
Verluste/Gewinne aus Anlagenabgéngen -10.308 -11.837
Abnahme/Zunahme der Vorrate 14.344 -19.036
Zunahme/Abnahme der Forderungen -23.627 25.364
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten (ochne Bankverbindlichkeiten) 12.223 -12.768
Erhaltene Zinsen 697 809
Gezahlte Zinsen -18.879 -21.857
Sonstige zahlungsunwirksame Vorgénge 9.306 -2.010
Cashflow aus der Betriebstatigkeit -34.642 -39.917
Einzahlungen aus dem Abgang von immateriellen Vermdgenswerten 2 -
Einzahlungen aus Sachanlageabgangen und Abgéngen aus Finanzimmobilien 3.912 65.596
Einzahlungen aus Finanzanlageabgangen 48.737 34.281
Einzahlungen aus der Tilgung von Projektfinanzierungen 106.194 62.617
Investitionen in immaterielle Vermdgenswerte -354 -86
Investitionen in das Sachanlagevermdégen und Finanzimmobilien -42.893 -137.808
Investitionen in das Finanzanlagevermdgen -24.501 -7.054
Investitionen in Projektfinanzierungen -91.124 -62.894
Einzahlungen aus dem Verkauf konsolidierter Unternehmen abzugl. liquider Mittel 23.154 4.103
Auszahlungen aus dem Erwerb von Tochterunternehmen,

abzlglich erworbener liquider Mittel -9 -
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 23.118 -41.245
Dividenden -23.459 -23.459
Ausschiittung an nicht kontrollierende Gesellschafter von Tochterunternehmen -1.702 -3.840
Einzahlung aus Schuldscheindarlehen 30.000 -
Riickzahlung von Schuldscheindarlehen -20.500 -
Einzahlungen aus Anleihen 20.941 141.186
Riickzahlung von Anleihen -60.336 -91.322
Aufnahme von Krediten und anderen Finanzierungen 188.964 223.982
Tilgung von Krediten und anderen Finanzierungen -86.718 -153.497
Erwerb von Minderheitsanteilen -300 -2
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 46.890 93.048
Cashflow aus der Betriebstatigkeit -34.642 -39.917
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 23.118 -41.245
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 46.890 93.048
Veranderung liquider Mittel 35.366 11.886
Liquide Mittel am 1.1. 212.384 200.447
Wahrungsdifferenzen -541 51
Liquide Mittel am 31.12. 247.209 212.384
Bezahlte Steuern 23.488 11.858
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Entwicklung des Konzerneigenkapitals
fur das Geschaftsjahr 2020

inTE Grundkapital

Kapitalriicklagen

Remeasurement aus
leistungsorientierten
Verpflichtungen

Fremdwahrungs-
umrechnungsriicklage

Stand zum 31.12.2018 22.417

98.954

-3.066

-1.970

Anpassung aufgrund erstmaliger Anwendung
IFRS 16 -

Stand zum 1.1.2019 22.417

98.954

-3.066

-1.970

Konzernergebnis -

Sonstiges Ergebnis -

-585

-324

Gesamtergebnis des Jahres -

-585

-324

Dividendenzahlungen -

Aktienoptionen equity settled -

Ertragsteuern auf Zinsen fur
Hybridkapitalinhaber -

Veradnderung von Minderheitsanteilen -

Stand zum 31.12.2019 22.417

98.954

-3.651

-2.294

Konzernergebnis -

Sonstiges Ergebnis -

-98

4.404

Gesamtergebnis des Jahres -

-98

4.404

Dividendenzahlungen -

Aktienoptionen equity settled -

Ertragsteuern auf Zinsen fur
Hybridkapitalinhaber -

Verénderung von Minderheitsanteilen -

Stand zum 31.12.2020 22.417

98.954

-3.749

2.110
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Anteile der Aktionare
des Mutterunter-

Anteile der nicht kontrol-
lierenden Gesellschafter

Andere Riicklagen Hybridkapital nehmens  von Tochterunternehmen Summe
182.252 130.315 428.902 7.414 436.316
-127 -127 -3 -130
182.125 130.315 428.775 7.411 436.186
46.051 7.020 53.071 -3.009 50.062
-368 -1.277 -23 -1.300
45.683 7.020 51.794 -3.032 48.762
-16.439 -7.020 -23.459 -3.840 -27.299
758 758 758
1.755 1.755 1.755
-2.790 -2.790 5.134 2.344
211.092 130.315 456.833 5.673 462.506
32.769 7.035 39.804 949 40.753
-793 3.513 -1 3.402
31.976 7.035 43.317 838 44.155
-16.439 -7.020 -23.459 -1.702 -25.161
198 198 198
1.755 1.755 1.755
-177 -177 -405 -582
228.405 130.330 478.467 4.404 482.871
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Erlauterungen zum Konzernabschluss

1. Allgemeine Angaben

Der UBM-Konzern besteht aus der UBM Development AG (UBM) und deren Tochterunternehmen. UBM ist eine Aktienge-
sellschaft nach dsterreichischem Recht und hat den Sitz in Wien mit der Geschaftsanschrift 1100 Wien, Laaer-Berg-StraBBe 43,
Osterreich. Sie ist registriert beim Handelsgericht Wien unter FN 100059 x. Die Hauptaktivitdten des Konzerns sind Entwick-
lung, Verwertung und Verwaltung von Immobilien.

Der Konzernabschluss wird gemaf § 245a UGB nach den vom International Accounting Standards Board (IASB) herausgege-
benen und nach den von der Européischen Union ibernommenen International Financial Reporting Standards (IFRS) sowie
den Auslegungen des International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) aufgestellt.

Berichtswahrung ist der Euro, der auch die funktionale Wéhrung von UBM ist. Bei den einzelnen in den Konzernabschluss
einbezogenen Tochterunternehmen ist die funktionale Wahrung die jeweilige Landeswahrung. Zahlenangaben erfolgen
in TE€ und werden entsprechend kaufmannisch gerundet. Das Berichtsjahr entspricht dem Kalenderjahr und endet am
31. Dezember 2020.

2. Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind neben UBM 66 (Vorjahr: 59) inlandische Tochterunternehmen sowie 78 (Vorjahr: 81) auslandi-
sche Tochterunternehmen einbezogen. In der Berichtsperiode wurden zehn Gesellschaften aufgrund von Griindung sowie
eine Gesellschaft aufgrund von Anteilsaufstockung erstmals in den Konzernabschluss von UBM einbezogen (siehe Punkt 2.1.).

Zwei Gesellschaften wurden verkauft, zwei verschmolzen, eine ist durch Liquidation abgegangen und bei zwei weiteren
Gesellschaften wurden so viele Anteile verkauft, dass nur mehr maBgeblicher Einfluss besteht. Der Verkaufspreis in Hohe
von T€ 34.346 wurde mit T€ 20.920 in bar beglichen, T€ 13.426 sind noch ausstandig. Die Vermdgenswerte und Schulden,
Uber die Beherrschung verloren wurde, setzen sich wie folgt zusammen:
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inTE 2020
Langfristige Vermdgenswerte

Immaterielle Vermdgenswerte 1.563
Sachanlagen 26.216
Finanzimmobilien 145.020
Finanzielle Vermégenswerte 4.465
Latente Steueranspriiche 6.212
Kurzfristige Vermdgenswerte

Vorrate 991
Finanzielle Vermbdgenswerte 187
Sonstige Forderungen und Verm&genswerte 298
Liquide Mittel 847
Zur VerduBerung gehaltene langfristige Vermégenswerte 556
Langfristige Verbindlichkeiten

Finanzverbindlichkeiten 29.325
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 66.944
Latente Steuerschulden 26.780
Kurzfristige Verbindlichkeiten

Finanzverbindlichkeiten 1.524
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 752
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 1.264
Ubrige Verbindlichkeiten 230

AuBerdem wurden 29 (Vorjahr: 32) inlandische und 24 (Vorjahr: 22) auslandische assoziierte Unternehmen und Gemein-
schaftsunternehmen nach der Equity-Methode bewertet. In der Berichtsperiode sind sieben Gesellschaften aufgrund von
Kauf zugegangen, eine Gesellschaft wird nach einem Teilverkauf nunmehr nach der Equity-Methode bewertet. Eine Gesell-
schaftist durch Liquidation abgegangen, sieben wurden verkauft und eine weitere wurde aufgrund von Anteilsaufstockung

nunmehr vollkonsolidiert.

Bei 24 (Vorjahr: 22) Gesellschaften steht UBM zwar die Mehrheit der Stimmrechte zu, aufgrund der Regelungen in den
Gesellschaftsvertragen ist aber dennoch keine Beherrschung gegeben. Diese Unternehmen werden als Gemeinschaftsun-

ternehmen bilanziert.
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2.1. Erstkonsolidierungen
Im Geschéftsjahr 2020 wurden die folgenden Unternehmen erstmals im Wege der Vollkonsolidierung einbezogen (Anteils-
héhe siehe Beteiligungsspiegel):

Aufgrund von Griindungen Zeitpunkt der Erstkonsolidierung
Astrid Office s.r.o. 1.2.2020
Frauentorgraben GmbH & Co. KG 11.2.2020
LQ Immobilien Alpha GmbH & Co KG 7.7.2020
LQ Immobilien Beta GmbH & Co KG 7.7.2020
LQ Immobilien Gamma GmbH & Co KG 7.7.2020
LQ Immobilien Delta GmbH & Co KG 7.7.2020
LQ Immobilien Epsilon GmbH & Co KG 25.7.2020
PelkovenstraBe GmbH & Co. KG 10.12.2020
UBM BBH Entwicklungs-GmbH & Co KG 12.12.2020
UBM Stoddlky 1 s.r.o. 31.12.2020
Aufgrund von Anteilsaufstockung Zeitpunkt der Erstkonsolidierung
WA Kufstein Salurnerstral3e Immobilien GmbH 30.6.2020

Bei der akquirierten Gesellschaft handelt es sich um den Erwerb einer Immobilie in Hohe von T€ 5.662 sowie deren Finan-
zierung in Héhe von T€ 5.403. Diese stellt keine Business Combination gem. IFRS 3 dar. Fur die Akquisition wurden T€ 9
aufgewendet. Der Kaufpreis wurde in bar beglichen. In den Notes wird dieser Erwerb als Asset Deal dargestellt.

3. Konsolidierungsgrundsitze

Unternehmenszusammenschlisse werden nach der Erwerbsmethode bilanziert. Nach dieser Methode werden die erworbe-
nen Vermogenswerte, die Gbernommenen Verbindlichkeiten und Eventualverbindlichkeiten zum Erwerbsstichtag mit den zu
diesem Stichtag beizulegenden Zeitwerten angesetzt. Die Differenz zwischen den Anschaffungskosten und dem zurechen-
baren Anteil an dem mit dem beizulegenden Zeitwert bewerteten Nettovermégen wird als Firmenwert angesetzt, der nicht
planmé&Big abgeschrieben, sondern mindestens einem jahrlichen Impairment-Test unterzogen wird.

Alle Forderungen und Verbindlichkeiten zwischen einbezogenen Unternehmen werden in der Schuldenkonsolidierung elimi-
niert. Konzerninterne Aufwendungen und Ertrége werden im Rahmen der Aufwands- und Ertragskonsolidierung verrechnet.
Zwischenergebnisse aus konzerninternen Lieferungen werden eliminiert, wenn es sich um wesentliche Betrdge handelt und
die betreffenden Vermdgenswerte im Konzernabschluss noch bilanziert sind.

Nicht UBM zurechenbare Anteile am Nettovermdgen von vollkonsolidierten Tochterunternehmen werden unter der Bezeich-

nung ,Anteile der nicht kontrollierenden Gesellschafter von Tochterunternehmen” gesondert als Bestandteil des Eigenkapitals
ausgewiesen.
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4. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bewertungsgrundlagen

Die Jahresabschlisse samtlicher in den Konzernabschluss einbezogener Unternehmen werden nach einheitlichen Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden aufgestellt. Die Bewertungsmethoden wurden - mit Ausnahme der neu angewandten
Standards - stetig angewandt.

Wahrungsumrechnung

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen stellen die Jahresabschlisse in ihrer jeweiligen funktionalen
Wé&hrung auf, wobei als funktionale Wahrung die fir die wirtschaftliche Tatigkeit des betreffenden Unternehmens malBgeb-
liche Wahrung gilt.

Die Bilanzposten der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen werden mit dem Devisenmittelkurs zum Bilanz-
stichtag und die Posten der Gewinn- und Verlustrechnungen mit dem Jahresdurchschnittskurs - als arithmetisches Mittel aller
Monatsultimokurse - des Geschéftsjahres umgerechnet. Aus der Wahrungsumrechnung resultierende Differenzen werden
direktim Eigenkapital verrechnet. Diese Umrechnungsdifferenzen werden zum Zeitpunkt des Abgangs des Geschéftsbetriebs
erfolgswirksam erfasst.

Fir die Einbeziehung und Umrechnung auslandischer Tochterunternehmen wurden folgende wesentliche Umrechnungs-
kurse verwendet:

Devisenmittelkurs 31.12.2020 Jahresdurchschnittskurs
PLN 4,6148 4,4742
CzK 26,2450 26,4963
Devisenmittelkurs 31.12.2019 Jahresdurchschnittskurs
PLN 4,2585 4,3018
CzK 25,4100 25,6589

Bei Unternehmenserwerben vorgenommene Anpassungen der Buchwerte der erworbenen Vermogenswerte, der ibernom-
menen Verbindlichkeiten und Eventualverbindlichkeiten an den diesen zum Erwerbsstichtag jeweils beizulegenden Zeitwert
bzw. ein Goodwill werden als Vermdgenswerte bzw. Verbindlichkeiten des erworbenen Tochterunternehmens behandelt und
unterliegen demnach der Wahrungsumrechnung.

Kursgewinne oder -verluste aus Transaktionen der einbezogenen Unternehmen in einer anderen als der funktionalen Wah-
rung werden ergebniswirksam erfasst. Nicht auf die funktionale Wahrung lautende monetare Positionen der einbezogenen
Unternehmen werden mit dem Devisenmittelkurs zum Bilanzstichtag umgerechnet.

Immaterielle Vermdgenswerte werden zu Anschaffungskosten aktiviert und Gber die voraussichtliche Nutzungsdauer linear
abgeschrieben. Dabei werden Abschreibungssétze in Hohe von 10,00% bis 50,00% (Vorjahr: 10,00% bis 50,00%) zur Anwen-
dung gebracht.

Die auf das Geschéftsjahr entfallende Abschreibung wird in der Gewinn- und Verlustrechnung unter dem Posten ,Abschrei-
bungen auf immaterielle Werte des Anlagevermdgens und Sachanlagen” ausgewiesen.
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Wurde eine Wertminderung (Impairment) festgestellt, werden die betreffenden immateriellen Vermégenswerte auf den
erzielbaren Betrag - das ist der beizulegende Zeitwert abziiglich VerduBerungskosten oder ein héherer Nutzungswert - abge-
schrieben. Bei Wegfall der Wertminderung erfolgt eine Zuschreibung in Héhe der Wertaufholung, maximal aber auf den Wert,
der sich bei Anwendung des Abschreibungsplans auf die urspriinglichen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten errechnet.

Der Firmenwert wird gemaB IFRS 3 als Vermdgenswert erfasst und in Verbindung mit IAS 36 mindestens einmal jéhrlich auf
eine Wertminderung hin Gberprift. Jede Wertminderung wird sofort erfolgswirksam erfasst. Eine spatere Wertaufholung
findet nicht statt.

Sachanlagen sind zu Anschaffungskosten einschlieBlich Nebenkosten unter Abzug von Anschaffungskostenminderungen
bzw. zu Herstellungskosten und der bisher aufgelaufenen, abziglich im Berichtsjahr planmaBig fortgefihrten linearen
Abschreibungen bewertet, wobei folgende Abschreibungssatze angewandt wurden:

in% 2020 2019
Gebaude 1,50 bis 33,33 1,50 bis 33,33
Technische Anlagen und Maschinen 4,00 bis 50,00 4,00 bis 50,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 4,00 bis 50,00 4,00 bis 50,00

Wourde eine Wertminderung (Impairment) festgestellt, werden die betreffenden Sachanlagen auf den erzielbaren Betrag - das
ist der beizulegende Zeitwert abziiglich VerduBerungskosten oder ein héherer Nutzungswert - abgeschrieben. Bei Wegfallen
der Wertminderung erfolgt eine Zuschreibung in Hohe der Wertautholung, maximal aber auf den Wert, der sich bei Anwen-
dung des Abschreibungsplans auf die urspriinglichen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten errechnet. Grundlegende
Umbauten werden aktiviert, wéhrend laufende Instandhaltungsarbeiten, Reparaturen und geringfigige Umbauten im Zeit-
punkt des Anfalls aufwandswirksam erfasst werden.

Im Rahmen von Leasingvereinbarungen erworbene Nutzungsrechte an Sachanlagen werden in Héhe des Barwerts der kinf-
tigen Leasingzahlungen aktiviert und tUber die Laufzeit des Leasingverhéltnisses bzw. unter Anwendung der angegebenen
Abschreibungssétze linear abgeschrieben.

Die geringwertigen Vermdgenswerte werden im Anschaffungsjahrim vollen Umfang abgeschrieben, da sie fir den Konzern-
abschluss unwesentlich sind.

In Bau befindliche Anlagen einschlieBlich in Bau befindlicher Gebaude, die betrieblich genutzt werden sollen oder deren
Nutzungsart noch nicht feststeht, werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzlglich Abschreibungen infolge von
Wertminderungen bilanziert.

Fremdkapitalkosten werden bei qualifizierten Vermégenswerten in die Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten einbezogen.
Bei Finanzimmobilien werden ab dem Zeitpunkt eines Forward Deals keine Fremdkapitalkosten aktiviert. Die Abschreibung
dieser Vermogenswerte beginnt mit deren Fertigstellung bzw. mit Erreichen des betriebsbereiten Zustands. Im laufenden
Geschéftsjahr wurden T€ 1.319 (Vorjahr: T€ 4.260) Zinsen auf Immobilien aktiviert. Fir den Finanzierungskostensatz wird auf
die Angaben in Punkt 37 verwiesen.

Finanzimmobilien sind Immobilien, die zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zum Zweck der Wertsteigerung gehalten
werden. Hierzu zdhlen nicht fir eigene betriebliche Zwecke genutzte Biro- und Geschaftsgebdude, Wohnbauten sowie unbe-
baute Grundstiicke. Diese werden zu ihrem beizulegenden Zeitwert angesetzt. Gewinne und Verluste aus Wertdnderungen
werden im Ergebnis der Periode erfolgswirksam berticksichtigt, in der die Wertanderung eingetreten ist. Immobilien, die in
Erstellung sind, werden - soweit ein beizulegender Zeitwert nicht verlésslich ermittelt werden kann - zu Anschaffungs- oder
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Herstellungskosten, ansonsten mit dem in der Regel nach der Residualwertmethode ermittelten beizulegenden Zeitwert
bewertet.

Grundlage fur den Wertansatz der mit dem beizulegenden Zeitwert bewerteten Finanzimmobilien bildeten Verkehrswert-
gutachten von unabhéngigen Sachverstandigen bzw. wurde der beizulegende Zeitwert aus dem Barwert der geschétzten
kiunftigen Cashflows, die aus der Nutzung der Immobilien erwartet werden, oder Uber Vergleichstransaktionen ermittelt.

Im Rahmen von Leasingvereinbarungen erworbene Nutzungsrechte an Finanzimmobilien werden in Hohe des Barwerts der
kinftigen Leasingzahlungen aktiviert und in den Folgeperioden mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet.

Fir im Vorratsvermégen ausgewiesene Immobilien, die zur sofortigen Weiterverduf3erung nach Fertigstellung gedacht sind
und fir die durch vergleichbare Transaktionen ein Marktwert bestimmbar ist, wurde der Verkehrswert mittels Vergleichswert-
bzw. Sachwertverfahren ermittelt. Gemal Rechnungslegungsvorschriften wird der Buchwert nur dann an den Verkehrswert
angepasst, wenn dieser niedriger ist. Die externen Gutachter haben mit den lokalen Projektentwicklern basierend auf GréBe,
Alter und Zustand der Gebaude und nach landerspezifischen Gegebenheiten die Parameter bestimmt.

Als zur VerduBBerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte werden Liegenschaften, die in ihrem gegenwértigen Zustand
sofortverduBerbar sind und deren VerduBerung hochwahrscheinlich ist, ausgewiesen. Diese werden mit dem niedrigeren Wert
aus Buchwert und NettoverduBerungswert bewertet. Finanzimmobilien werden mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet.
Die Beurteilung der Wahrscheinlichkeit zur VerduBerung erfolgt dabei auf Quartalsbasis, die daraus folgenden Umgliede-
rungen werden in den Spiegelentwicklungen der Sachanlagen und Finanzimmobilien der Notes entsprechend ausgewiesen.

Beteiligungen an at-equity bilanzierten Unternehmen werden zu Anschaffungskosten, die sich in das erworbene anteilige,
mit dem beizulegenden Zeitwert bewertete Nettovermégen sowie gegebenenfalls einen Geschéfts- oder Firmenwert auf-
teilen, bilanziert. Der Buchwert wird jahrlich um den anteiligen Jahresiiberschuss bzw. -fehlbetrag, bezogene Dividenden
und sonstige Eigenkapitalveranderungen erhéht bzw. vermindert. Die Geschéfts- oder Firmenwerte werden nicht planméaBig
abgeschrieben, sondern einmal jahrlich, sowie zusatzlich bei Vorliegen von Indikatoren, die auf eine mégliche Wertminde-
rung hindeuten, einem Impairment-Test nach |AS 36 unterzogen. Unterschreitet der erzielbare Betrag den Buchwert, wird der
Differenzbetrag abgeschrieben.

Abgrenzungsposten fiir latente Steuern werden bei temporaren Differenzen zwischen den Wertansétzen von Vermogenswer-
ten und Schulden im Konzernabschluss einerseits und den steuerlichen Wertansatzen andererseits in Hohe der voraussicht-
lichen kinftigen Steuerbelastung oder -entlastung gebildet. Darliber hinaus wird eine aktive Steuerabgrenzung fur kiinftige
Vermdgensvorteile aus steuerlichen Verlustvortrdgen angesetzt, soweit mit der Realisierung mit hinreichender Sicherheit
gerechnet werden kann. Ausnahmen von dieser umfassenden Steuerabgrenzung bilden Unterschiedsbetréage aus steuerlich
nicht absetzbaren Firmenwerten.

Der Berechnung der Steuerlatenz liegt der im jeweiligen Land geltende Ertragsteuersatz zugrunde, bei dsterreichischen
Gesellschaften ist dies der Steuersatz von 25,00%.

Anteilsbasierte Verglitungen in Eigenkapitalinstrumenten werden im Zeitpunkt der Gewédhrung mit dem beizulegenden
Zeitwert bewertet. Der beilzulegende Zeitwert wird Uber den Erdienungszeitraum als Personalaufwand erfasst und in der
Kapitalriicklage ausgewiesen. Zu jedem Stichtag ist die Anzahl der gewdhrten Optionen neu zu beurteilen.

Die Riickstellungen fiir Abfertigungen, fiir Pensionen und fiir Jubildumsgelder wurden geméB IAS 19 nach dem laufenden
Einmalpramienverfahren (Projected Unit Credit Method) unter Zugrundelegung der Generationentafel AVO 2018-P ermittelt,
wobei zu jedem Stichtag eine versicherungsmathematische Bewertung durchgefiihrt wird. Bei der Bewertung dieser Rickstel-
lungen wurden ein RechnungszinsfuB3 fiir Osterreich und Deutschland von 0,40% (Vorjahr: 0,65%) und Bezugssteigerungen in
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Osterreich von 2,25% (Vorjahr: 2,15%) p. a. beriicksichtigt. Bei der Ermittlung der Riickstellungen fiir Abfertigungen und fiir
Jubilaumsgelder werden fiir Osterreich Fluktuationsabschlége auf Basis von statistischen Daten in einer Bandbreite von 0,00%
bis 10,50% (Vorjahr: 0,00% bis 10,50%) beriicksichtigt und fiir Deutschland bezlglich Jubildumsgeldern in einer Bandbreite
von 0,00% bis 10,60% (Vorjahr: 0,00% bis 10,60%). Als rechnungsmaBiges Pensionsalter wird fir sterreichische Gesellschaf-
ten das friihestmdgliche gesetzliche Pensionsantrittsalter nach Pensionsreform 2004 (Korridorpension) unter Beachtung aller
Ubergangsregelungen und fiir deutsche Gesellschaften das gesetzliche Pensionsantrittsalter angesetzt. Bei der Berechnung
der Riickstellungen werden fiir Osterreich die Sterbetafel AVO 2018-P - Pagler & Pagler und fiir Deutschland die Sterbetafel
Richttafeln 2019 G von Klaus Heubeck verwendet.

Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste fir Abfertigungen und Pensionen werden zur Génze im sonstigen
Ergebnis erfasst, fir Jubildumsgelder im Gewinn oder Verlust der Periode. Der Dienstzeitaufwand wird im Personalaufwand
ausgewiesen bzw. mit diesem verrechnet. Der Zinsaufwand wird unter der Position Finanzaufwand erfasst.

Die sonstigen Rickstellungen berlcksichtigen alle gegenwértig entstandenen Risiken und ungewissen Verpflichtungen.
Sie werden jeweils in Hohe des Betrages angesetzt, der voraussichtlich zur Erfillung der zugrunde liegenden Verpflichtung
erforderlich ist.

Leasingverbindlichkeiten werden mit dem Barwert der kiinftigen Leasingzahlungen bewertet. Fir die Abzinsung wird der dem
Leasingverhaltnis zugrunde liegende Zinssatz herangezogen. Lasst sich dieser nicht bestimmen, wird der laufzeitadaquate
Grenzfremdkapitalzinssatz der Gruppe verwendet.

Finanzinstrumente

Jedes Finanzinstrument, das in den Anwendungsbereich des IFRS 9 fallt, wird je nach zugrunde liegendem Geschéftsmodell
und den vertraglich vereinbarten Cashflow-Eigenschaften in Bewertungskategorien klassifiziert. Finanzielle Vermégenswerte
und Verbindlichkeiten werden bei Erstansatz zum beizulegenden Zeitwert bewertet. In der Folgeperiode werden diese je
nach Bewertungskategorie zu fortgeflihrten Anschaffungskosten oder zum beizulegenden Zeitwert bewertet.

Fir Finanzinstrumente, die zu fortgefihrten Anschaffungskosten (Amortised Cost) oder erfolgsneutral zum beizulegenden
Zeitwert (FVTOCI) bewertet werden, ist hinsichtlich Wertberichtigungen das Expected-Credit-Loss-Modell anzuwenden. Dabei
ist im Zugangszeitpunkt eine Risikovorsorge in Hohe des 12-Monats-Expected-Loss (Stufe 1) zu bilden. Bei einer signifikan-
ten Verschlechterung des Kreditrisikos erfolgt eine Berlicksichtigung des Lifetime Expected Loss (Stufe 2). Bei Eintritt von
objektiven Hinweisen auf eine tatsachliche Wertminderung erfolgt die Einstufung in Stufe 3.

UBM wendet flir Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, Vertragsvermégenswerte und Forderungen aus Leasingver-
haltnissen die Vereinfachungsregel des IFRS 9.5.5.15 an und bemisst gegebenenfalls bei Wertberichtigungen den Lifetime
Expected Loss. Bei der Einschétzung des Expected Credit Loss verwendet die Gruppe alle verfligbaren Informationen. Diese
umfassen historische Daten und in die Zukunft gerichtete Informationen. Im Allgemeinen liegen fir Finanzinstrumente keine
externen Bonitdtseinschatzungen vor. Der Expected Credit Loss berechnet sich auf Basis des Produkts aus dem erwarteten
Nettoanspruch des Finanzinstruments, der periodenbezogenen Ausfallwahrscheinlichkeit und dem Verlust bei tatséchlichem
Ausfall.

Flr Projektfinanzierungen ist das allgemeine Wertminderungsmodell anzuwenden. Die Beobachtung des Kreditrisikos
erfolgt dabei mangels externer Bonitatseinschatzung anhand von Kennzahlenentwicklungen wie z. B. Loan to Value oder
AuBenstandsdauern.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, Projektfinanzierungen und sonstige finanzielle Vermdgenswerte wurden mit

fortgefiihrten Anschaffungskosten (Amortised Cost) angesetzt. Wertberichtigungen fir erwartete Kreditverluste wurden im
Geschaftsjahr keine erfasst, da sowohl die historischen Daten als auch die prognostizierten Daten keine Verlustraten ergaben.
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Die unter den librigen Finanzanlagen ausgewiesenen Anteile an nicht konsolidierten Tochterunternehmen und Gbrigen
Beteiligungen werden zum beizulegenden Zeitwert (FVTPL) bewertet, wobei dieser zumeist unter Anwendung von Bewer-
tungsmethoden - wie z. B. Discounted-Cashflow-Methode - ermittelt wird.

Wertpapiere wurden in die Kategorie FVTPL klassifiziert und zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Sofern sie Schuldinstru-
mente darstellen und ausschlieBlich Zins- und Tilgungszahlungen vereinbart sind, wurden sie mit fortgefihrten Anschaffungs-
kosten (Amortised Cost) angesetzt. Verbindlichkeiten werden unter Anwendung der Effektivzinsmethode zu fortgefihrten
Anschaffungskosten bewertet (Amortised Cost). Derivative Finanzinstrumente werden mit dem beizulegendem Zeitwert
(FVTPL) bewertet. Sicherungsgeschéfte bestehen keine.

Erlése aus Vertragen mit Kunden
Umsatzerldse werden nach Abzug von Umsatzsteuern, Rabatten und anderen im Zusammenhang mit dem Verkauf stehenden
Steuern ausgewiesen. Die Umsatzrealisierung stellt sich je nach Umsatzart wie folgt dar:

Bei Finanzimmobilien, die nach Fertigstellung verkauft werden, wird der Umsatz zeitpunktbezogen nach Ubertragung der
wesentlichen Chancen und Risiken realisiert. Umsatze aus Finanzimmobilien, die im Rahmen eines Forward Deals wahrend
der Bauphase verkauft werden und bei denen sowohl ein Rechtsanspruch auf die erbrachte Leistung besteht als auch keine
alternative Nutzungsmaglichkeit vorliegt, werden zeitraumbezogen realisiert. Umséatze aus Wohnungsverkaufen, die vor Fer-
tigstellung verkauft werden und bei denen sowohl ein Rechtsanspruch auf die erbrachte Leistung besteht als auch keine
alternative Nutzungsmaéglichkeit vorliegt, werden zeitraumbezogen realisiert. Umsatze aus Verkaufen bereits fertiggestellter
Wohnungen werden zeitpunktbezogen realisiert. Mietertrdge und Ertrdge aus dem Hotelbetrieb werden zeitraumbezogen
realisiert. Ertrdge aus abgerechneten Bauleistungen werden zeitraumbezogen realisiert.

Bei der zeitraumbezogenen Umsatzrealisierung wird der Umsatzerlés gemaB dem Leistungsfortschritt ermittelt
(PoC-Methode). Grundlage fir die Ermittlung des Fertigstellungsgrads ist das Verhaltnis der bisher erbrachten Leistung
zur Gesamtleistung. Bei Umsatzerlésen aus Immobilien werden dabei die angefallenen Investitionskosten in Verhaltnis zu
den Gesamtinvestitionskosten des Projekts gesetzt. Die ermittelte Leistung wird nach Abzug der Zahlungen des Kunden als
Vertragsvermdgenswert unter den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen oder, falls die Zahlungen die bisher
erbrachte Leistung Ubersteigen, als Vertragsverbindlichkeit unter den Gbrigen Verbindlichkeiten ausgewiesen. Ist es wahr-
scheinlich, dass die gesamten Auftragskosten die Auftragserldse Ubersteigen, werden die erwarteten Verluste sofort zur
Ganze in Hohe der fur die Erfullung des Vertrags notwendigen Kosten erfasst. Vertragserlangungskosten werden, soweit sie
bei Nichterlangung des Auftrags nicht angefallen wéren, aktiviert und tber die Projektlaufzeit abgeschrieben.

Zinsertrage und -aufwendungen werden unter Berlicksichtigung der jeweils ausstehenden Darlehenssumme und des anzu-
wendenden Zinssatzes abgegrenzt.

Dividendenertrdge aus Finanzinvestitionen werden mit Entstehung des Rechtsanspruchs erfasst.

Leasingverhaltnisse liegen vor, wenn dem Leasingnehmer vom Leasinggeber vertraglich das Recht zur Beherrschung eines
identifizierten Vermoégenswerts fir einen festgelegten Zeitraum eingerdumt wird und der Leasinggeber dafir eine Gegen-
leistung erhélt. Die UBM-Gruppe ist im Wesentlichen Leasingnehmer von Blroimmobilien sowie einer Immobilie zur Wei-
tervermietung. Es besteht eine Vielzahl von Einzelvertrdgen mit vergleichsweise niedrigen jahrlichen Mietzahlungen, befris-
teter und unbefristeter Dauer sowie ordentlichen Kiindigungsrechten. Leasingverhéltnisse werden als Nutzungsrecht und
entsprechende Leasingverbindlichkeit in der Bilanz dargestellt. Die Leasingraten werden in einen Finanzierungs- und einen
Tilgungsanteil aufgeteilt. Die Finanzierungsaufwendungen werden tUber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses erfolgswirksam
erfasst, sodass sich fur jede Periode ein Zinsaufwand auf den Restbetrag der Verbindlichkeit ergibt. Das Nutzungsrecht wird
linear Uber den kirzeren der beiden Zeitrdume aus Nutzungsdauer und Laufzeit des Leasingvertrags abgeschrieben. Leasing-
zahlungen werden mit dem Grenzfremdkapitalzinssatz des Konzerns bewertet, d. h. jenem Zinssatz, den der Konzern zahlen
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msste, wenn er Mittel aufnehmen misste, um in einem vergleichbaren wirtschaftlichen Umfeld einen Vermégenswert mit
einem vergleichbaren Wert und zu vergleichbaren Bedingungen zu erwerben. Zahlungen fir kurzfristige Leasingverhaltnisse
und Leasingverhéltnisse, denen Vermdgenswerte von geringem Wert zugrunde liegen, werden als Aufwand erfasst. Als kurz-
fristige Leasingverhaltnisse gelten Leasingvertrdge mit einer Laufzeit von bis zu zwdlf Monaten. In geringem Umfang tritt der
Konzern auch als Leasinggeber auf. Es handelt sich hierbei im Wesentlichen um Buroflachen, diese Leasingverhéltnisse sind
als Operating Leasing zu qualifizieren. Die Mietertrdge aus diesen Leasingverhéltnissen werden im sonstigen betrieblichen
Ertrag ausgewiesen.

5. Ermessensausiibungen und Hauptquellen von Schiatzungsunsicherheiten

Schatzungen und Annahmen sowie Ermessensentscheidungen des Managements, die sich auf Hohe und Ausweis der bilan-
zierten Vermdgenswerte und Schulden sowie der Ertrage und Aufwendungen und die Angaben betreffend Eventualverbind-
lichkeiten beziehen, sind mit der Aufstellung von Jahresabschlissen unabdingbar verbunden. Die wesentlichen Ermessens-
entscheidungen und Hauptquellen von Schatzungsunsicherheiten gem. IAS 1.125 ff beziehen sich auf:

Durch die COVID-19-Pandemie ist das Geschaft der UBM hotels im Jahr 2020 und Anfang 2021 massiv eingebrochen. Die
Impfung gegen COVID-19 hatin den Kern- und Herkunftsmarkten der UBM hotels fir Risikogruppen ab Ende 2020 begonnen,
ab dem Frihjahr 2021 erfolgen diese nach Risikoprofil der Bevdlkerung, eine flachendeckende Durchimpfung wird erst in
der zweiten Jahreshélfte 2021 erwartet, was graduell zu einer Rickkehr zu angstfreierem Reisen fihren sollte. Die Reisebe-
schrankungen bzw. Test- und Quarantédnebestimmungen aus unseren Quellmarkten und Nicht-EU/EFTA Landern werden erst
sukzessive aufgehoben, die Flugkapazitdten werden damit einhergehend langsam wieder aufgebaut. GroBveranstaltungen
jeder Art werden frihestens ab dem zweiten Halbjahr 2021 langsam und mit eingeschréankten Teilnehmerzahlen wieder auf-
genommen, dies betrifftinsbesondere Messen und Kongresse. Unternehmen haben gelernt, ohne oder mit stark reduzierter
Reisetatigkeit zu arbeiten und werden diese auch nur behutsam wieder hochfahren.

Die UBM-Hotels in AT, DE und NLwaren im ersten Quartal 2021 durch die Lockdown-Bestimmungen geschlossen (,Stand-by-
Modus"), in Polen sind die Hotels nach wie vor offen mit der Einschrénkung auf Geschéaftsreisende und 50% Belegung.
Die Lage sollte sich ab dem zweiten, aber speziell dann im dritten Quartal merklich entspannen. Die Gesamtbelegung der
Hotels wird fir das Jahr 2021 mit nur ca. der Halfte des Vor-Corona-Niveaus angenommen, eine vollstandige Erholung des
Hotelmarktes auf Stand 2019 wird erst fir 2024 wieder erwartet, die Wiederanlaufphase in den Jahren 2021-2023 ist in
Anlehnung an die STR-Marktberichte geplant, die Kostenstruktur in den Hotels ist den neuen Auslastungen angepasst und
wird kontinuierlich kontrolliert.

Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts bei Immobilien: Der beizulegende Zeitwert wird in der Regel mit dem Barwert der
bei einer Vermietung realisierbaren Ertrage gleichgesetzt. Wenn sich daher die Einschéatzung betreffend die bei einer Ver-
mietung zukUnftig realisierbaren Ertrdge bzw. die Renditeerwartung in Bezug auf Alternativanlagen éndert, &ndert sich auch
der dem betreffenden Objekt beizulegende Zeitwert. Der Kapitalisierungszinssatz (die Bandbreite liegt zwischen 2,50% und
7,39%; Vorjahr: 1,50% und 9,00%) ist jener Zinssatz, mit dem der Ertrag von Liegenschaften im Durchschnitt markttblich
verzinst wird. Ein Kriterium fur die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes ist das allgemeine und spezielle Risiko, welchem der
Ertrag aus der Liegenschaft unterworfen ist.

Der GroBteil der Finanzimmobilien wurde im laufenden Geschéftsjahr nach international anerkannten Ertragswertverfahren,
im Speziellen dem Term-and-Reversion-Verfahren, zur Wertermittlung bewertet (das Bewertungsverfahren sowie die Héhe der

bewerteten Finanzimmobilien sind unter Punkt 20 n3dher erlautert).

Fir Immobilien, die in der Entwicklung stehen (Anlagen in Bau - IAS 40), wurde als Bewertungsverfahren die Residualwert-
methode angewandt. Bei dieser Bewertungsmethode werden die Ertragswerte, soweit noch keine Vorverwertung stattgefun-
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den hat, durch die Gutachter in Abstimmung mit den Projektentwicklern geschétzt. Die budgetierten Fertigstellungskosten
inklusive eines angemessenen Developer-Gewinns werden von den Ertragswerten in Abzug gebracht. Das Residuum dieser
Bewertungsmethode ergibt dann den Verkehrswert der Liegenschaften in Entwicklung.

In der nachfolgenden Sensitivitatsanalyse werden die Auswirkungen wesentlicher Parameterédnderungen auf den beizule-
genden Zeitwert der Finanzimmobilien dargestellt:

inT€E

Bestandsimmobilien

Buchwert 31.12.2020 107.563 Buchwert 31.12.2019 106.358
Anderung der nachhaltigen Miete Anderung der nachhaltigen Miete
0,00% 10,00 % -10,00% 0,00% 10,00% -10,00%
Anderung der Yield
0,00% - 10.503 -10.723 - 10.672 -10.631
0,50% -1.540 1.210 -4.500 -2.645 1.289 -6.579
-0,50% 1.680 4.740 -1.620 3.070 7.607 -1.458
inTE
Entwicklungsprojekte
Buchwert 31.12.2020 299.584 Buchwert 31.12.2019 361.382
Developer-Gewinn -5,00% 5,00% -5,00% 5,00%
35.980 -35.992 60.440 -44.769
Anderung der Yield -0,50% 0,50% -0,50% 0,50%
72.669 -61.482 75.424 -50.596
Anderung der Baukosten 10,00 % -10,00% 10,00 % -10,00%
-48.873 47.578 -58.811 74.472
Anderung der Mieterlose -10,00% 10,00 % -10,00% 10,00%
-81.612 82.308 -95.326 111.142

Die Klassifizierung als Finanzimmobilie (IAS 40) oder Vorratsimmobilie (IAS 2) wird aufgrund folgender Uberlegungen vor-
genommen: Als Finanzimmobilien werden jene Projekte klassifiziert, die zur Erzielung von Mieteinnahmen bzw. zur Wert-
steigerung gehalten werden. In der Kategorie der Vorratsimmobilien werden jene Immobilien dargestellt, die im Vorhinein
zur WeiterverduBBerung bestimmt sind. Jene Immobilien, welche bereits vor Fertigstellung verkauft wurden und fir welche
keine alternative Nutzungsmaoglichkeit sowie ein Rechtsanspruch auf Bezahlung der bereits erbrachten Leistung bestehen,
werden gem. IFRS 15 als Vertragsvermdgenswert bilanziert.

Zum Verkauf bestimmte (Vorrats-)iImmobilien: Fir jene Immobilien, fir die durch vergleichbare Transaktionen ein Marktwert
bestimmbar ist, wurde der Verkehrswert mittels Vergleichswert- bzw. Sachwertverfahren ermittelt. Dies gilt groBteils fur die
Immobilien im Umlaufvermdgen (Wohnbauten), die zur sofortigen WeiterverduBerung nach Fertigstellung gedacht sind.
Gemal Rechnungslegungsvorschriften wird der Buchwert nur dann an den Verkehrswert angepasst, wenn dieser niedriger
ist. Die externen Gutachter haben mit den lokalen Projektentwicklern basierend auf GréBe, Alter und Zustand der Geb&ude
und nach landerspezifischen Gegebenheiten die Parameter bestimmt. Hinsichtlich Buchwert und méglicher Auswirkungen
von Wertminderungen verweisen wir auf Punkt 24.
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Ruckstellungen: Die Bewertungen von Abfertigungs-, Pensions- und Jubildumsgeldrickstellungen beruhen auf Parametern
wie Abzinsungsfaktoren, Gehaltssteigerungen oder Fluktuationen, deren Anderungen zu héheren oder niedrigeren Riick-
stellungen bzw. Personal- oder Zinsaufwendungen fiihren kénnen. Sonstige Rickstellungen beruhen auf der Einschatzung
liber den Eintritt oder Nichteintritt eines Ereignisses und auf der Wahrscheinlichkeit eines Mittelabflusses. Die Anderung
dieser Einschatzung oder der Eintritt eines als nicht wahrscheinlich eingestuften Ereignisses kann wesentliche Auswirkungen
auf die Ertragslage der Gruppe haben.

Sensitivitatsbetrachtung der Pensionsriickstellung: Folgende versicherungsmathematische Annahmen wurden als erheblich
erachtet und mitfolgenden Spannen gestresst: Abzinsungssatz +/-0,25%, Rententrend +/-0,25%, Lebenserwartung +/-1 Jahr.

Die Sensitivitdtsbetrachtung der Lebenserwartung erfolgte dabei Gber eine Verschiebung der durchschnittlichen Lebens-
erwartung fir den Gesamtbestand des jeweiligen Plans.

Die Differenzen zu den bilanzierten Werten sind in nachfolgender Tabelle als relative Abweichung angegeben:

Zinsen +0,25 % Zinsen -0,25%

liquide liquide

Pensionen DBO -2,80% 3,00%
Rententrend +0,25 % Rententrend -0,25 %

liquide liquide

Pensionen DBO 2,90% -2,80%
Lebenserwartung +1 Jahr Lebenserwartung -1 Jahr

liquide liquide

Pensionen DBO 6,10% -5,90%

Sensitivitatsbetrachtung der Abfertigungsriickstellung: Folgende versicherungsmathematische Annahmen wurden als erheb-
lich erachtet und mit folgenden Spannen gestresst: Abzinsungssatz +/-0,25%, Gehaltstrend +/-0,25%, Fluktuation +/-0,50%
bis zum 25. Dienstjahr, Lebenserwartung +/-1 Jahr.

Die Sensitivitdtsbetrachtung der Lebenserwartung erfolgte dabei Gber eine Verschiebung der durchschnittlichen Lebens-
erwartung fir den Gesamtbestand des jeweiligen Plans.

Die Differenzen zu den bilanzierten Werten sind in nachfolgender Tabelle als relative Abweichung angegeben:

Zinsen +0,25% Zinsen -0,25 % Gehaltstrend +0,25 % Gehaltstrend -0,25 %

Abfertigung DBO -1,98% 2,04% 1,98% -1,93%
Fluktuation +0,50 % bis Fluktuation -0,50 % bis

zum 25. Dienstjahr zum 25. Dienstjahr ~ Lebenserwartung +1 Jahr Lebenserwartung -1 Jahr

Abfertigung DBO -0,29% 0,30% 0,10% -0,11%
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Projektfinanzierungen: UBM als Muttergesellschaft reicht Darlehen an ihre at-equity bilanzierten bzw. untergeordneten Unter-
nehmen aus. Diese Darlehen dienen der Finanzierung des Eigenmittelanteils von Immobilienprojekten. Sie unterliegen einer
marktiblichen Verzinsung und sind nach dem Verkauf des Projekts zur Riickzahlung fallig.

Die sich in der Zukunft tatséchlich ergebenden Betrdge kénnen abhangig vom Verwertungserfolg der einzelnen Projekte von
den Schatzungen abweichen. Hinsichtlich Buchwert und Auswirkungen von Wertminderungen verweisen wir auf Punkt 22.

6. Neue und gednderte Rechnungslegungsstandards

6.1. Im Berichtsjahr erstmals angewandte Standards

Erstmaligwurden zum 1. Janner 2020 die folgenden Standards von der Gruppe angewandst, die Standardénderungen haben

keine wesentlichen Auswirkungen auf die Gruppe.

Anderungen zu Standards und Interpretationen

Datum der . Datum

. Verdffentlichung Ubernahme der erstmaligen
Neuer Standard oder Anderung durch IASB in EU-Recht Anwendung laut IASB
Anderungen zu IFRS 2, IFRS 3, IFRS 6, IFRS 14, IAS 1, IAS 8, IAS 34,
IAS 37, 1AS 38, IFRIC 12, IFRIC 19, IFRIC 20, IFRIC 22 und SIC-32:
Aktualisierung der enthaltenen Verweise aus dem Rahmenkonzept
oder Klarstellung, auf welche Version des Rahmenkonzepts sie sich
beziehen 29.3.2018 29.11.2019 1.1.2020
Anderung zu IFRS 3: Definition eines Geschaftsbetriebes 22.10.2018 21.4.2020 1.1.2020
Anderung zu IAS 1 und IAS 8: Definition von Wesentlichkeit 31.10.2018 29.11.2019 1.1.2020
Anderungen zu IFRS 7, IFRS 9 und IAS 39: Auswirkungen der Reform
der Referenzzinssatze (Phase 1) 26.9.2019 15.1.2020 1.1.2020

6.2. Neue Rechnungslegungsstandards, die noch nicht angewandt werden

Die folgenden, bei Aufstellung des Konzernabschlusses bereits verdffentlichten Standards und Interpretationen waren im
laufendem Geschéftsjahr noch nicht zwingend anzuwenden und wurden auch nicht freiwillig vorzeitig angewandt. Die Stan-
dardanderungen haben keine wesentlichen Auswirkungen auf die Gruppe.

Von der Europdischen Union bereits iibernommene Standards und Interpretationen

Datum der . Datum

. Verdffentlichung Ubernahme der erstmaligen
Neuer Standard oder Anderung durch IASB in EU-Recht  Anwendung laut IASB
Anderungen zu IFRS 16: Auf die Coronavirus-Pandemie bezogene
Mietkonzessionen 28.5.2020 15.10.2020 1.6.2020
Anderungen zu IFRS 4 - Versicherungsvertrage: Verschiebung
von IFRS 9 25.6.2020 15.12.2020 1.1.2021
Anderungen zu IFRS 4, IFRS 7, IFRS 9, IFRS 16 und IAS 39:
Auswirkungen der Reform der Referenzzinssétze (Phase 2) 27.8.2020 13.1.2021 1.1.2021
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Von der Europdischen Union noch nicht iibernommene Standards und Interpretationen

Datum der . Datum

. Veréffentlichung Ubernahme der erstmaligen
Neuer Standard oder Anderung durch IASB in EU-Recht  Anwendung laut IASB
IFRS 17 - Versicherungsvertrage 18.5.2017 - 1.1.2023
Anderungen zu IAS 1: Klassifizierung von Schulden als kurz- oder
langfristig 23.1.2020 - 1.1.2023
Anderungen zu IFRS 3: Verweis auf das Rahmenkonzept 2018 14.5.2020 - 1.1.2022
Anderungen zu IAS 37: Belastende Vertrage - Kosten der
Vertragserfillung 14.5.2020 - 1.1.2022
Anderungen zu IAS 16: Erzielung von Erlésen, bevor sich ein
Vermdgenswert in seinem betriebsbereiten Zustand befindet 14.5.2020 - 1.1.2022
Jahrliche Verbesserungen IFRS Zyklus 2018-2020 14.5.2020 - 1.1.2022
Anderungen zu IFRS 17 - Versicherungsvertrage 25.6.2020 - 1.1.2023
Anderungen zu IAS 1 und am IFRS-Leitliniendokument 2:
Angabe von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 12.2.2021 - 1.1.2023
Anderungen zu IAS 8: Definition von rechnungslegungsbezogenen
Schatzungen 12.2.2021 - 1.1.2023
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7. Auswirkungen der COVID-19-Pandemie

Auswirkungen auf das Geschéftsmodell der UBM

Das Hauptgeschéaftsmodell der UBM ist die Entwicklung von Immobilien, die unmittelbar nach Fertigstellung an die jeweili-
gen Kéufer Gbergeben werden. Die UBM fokussiert sich hierbei insbesondere auf die Assetklassen Wohnen und Buro. Vor
der COVID-19-Pandemie wurden zudem Hotelprojekte entwickelt. Aufgrund der COVID-19-Pandemie wurde die Strategie
der UBM insoweit angepasst, als dass es weder zu Neuakquisitionen von Hotelentwicklungsprojekten noch zum Start von
Hotelentwicklungen seit Ausbruch der Pandemie gekommen ist. Vielmehr zielt die strategische Neuausrichtungen auf die
Umsetzung von griinem und smartem Wohnbau bzw. Biiroprojekten ab. Bereits vor der Pandemie in Bauumsetzung befind-
liche Hotelprojekte sind weitergefiihrt worden, drei Projekte mit Partnern werden in 2021 fertiggestellt und aus heutiger
Sichtist davon auszugehen, dass diese anteilig zundchst in den Bestand ibernommen werden missen. Vor einem Ende der
Pandemie und der Wiederkehr normaler Reisetatigkeit ist auch nicht mit einer wieder erstarkenden Nachfrage nach Hotels
durch Investoren zu rechnen.

Alle Buroprojekte, die im Jahr 2021 fertiggestellt werden, sind bereits verkauft. Die kurzfristigen Auswirkungen bzw. die
bestehende Unsicherheit hinsichtlich der weiteren konjunkturellen Entwicklung sind insoweit zu berlicksichtigen, als eine
Folge der Unsicherheit bei Firmenkunden eine abwartende Haltung bei Neuanmietung ausldsen kann. Eine Mindestvermie-
tung ist im Normalfall zu gewéhrleisten, bevor das Objekt an den Endinvestor (bergeben werden kann. Auswirkungen auf
alle forward verkauften Immobilien sind zudem denkbar, sofern die Bonitat der Kdufer durch die COVID-19-Krise so stark
beeintrachtigt wird, dass die vereinbarten Verkaufspreise nicht mehr entrichtet werden kénnen. Bisher kam es zu keinem
bonitatsbedingten Ausfall eines Kaufers. Zwei Hotels in Polen, die 2023 fertiggestellt werden, wurden bereits forward verkauft.
Es gibt keine Anzeichen, dass trotz der Pandemie die Kaufer ihren vertraglichen Verpflichtungen nicht nachkommen wiirden.
Da die Bezahlung des Kaufpreises treuhandig abgewickelt wird und das Closing erst stattfindet, wenn die Zahlung gesichert
ist, ist das Ausfallsrisiko minimiert.

Fur die sich in Entwicklung befindlichen Hotels war aufgrund der Fertigstellungstermine 2023 ff keine Abwertung erforderlich,
da fur diesen Zeitraum bereits mit einer spirbaren Erholung des Hotelmarktes zu rechnen ist.

Bei den derzeit in Entwicklung stehenden Immobilien wird weder mit einer Verzégerung der geplanten Fertigstellung noch
mit daraus resultierenden Mehrkosten gerechnet.

Mittel- und langfristig gehen wir von durch die Pandemie bedingten Anderungen der Bediirfnisse der Biiromieter aus. Diese
werden im Produktdesign hinsichtlich Umweltfreundlichkeit und Flexibilitat beriicksichtigt, was neu zu schaffenden Biroraum
am Markt begiinstigen sollte. Gefragt sein sollten insbesondere solche Produkte, die Prasenz und Homeoffice bestmaglich
miteinander verbinden. Die mittel- und langfristige Perspektive fur neuen, flexiblen und umweltvertréglichen Biroraum in
Top-7-Stadten wird deshalb als glinstig eingeschatzt. Es besteht das Risiko, sollte sich die konjunkturelle Erholung stark ver-
zégern oder ganz ausbleiben, dass trotz Anpassungen unseres Blroproduktes die Vermietung und damit der Verkauf der
BlUroimmobilien nur eingeschrénkt méglich sind.

Im Bereich der kurzfristig fertigzustellenden Wohnimmobilien sind diese entweder bereits im Vorfeld als Globalverkaufe
verkauft oder werden im Rahmen eines Einzelvertriebes am Markt platziert und angeboten. Wahrend der bisherigen
COVID-19-Pandemie war die Nachfrage nach Wohnimmobilien in den Markten der UBM ungebrochen. Mittel- und auch
langfristig erwarten wir uns weiterhin eine starke Nachfrage. Es besteht das Risiko, dass eine ausbleibende Konjunkturerho-
lung oder eine starke Verzégerung der Erholung auf den Arbeitsmarkt durchschlagt, mit Folgen fur die Vermietbarkeit, die
zu erzielenden Mieten sowie die finanziellen Mittel der Privatkaufer.

Zu einem geringen Anteil ist das Geschéaftsmodell der UBM der Betrieb und die Vermietung von Bestandsimmobilien. Der
Anteil der Bestandsimmobilien istin den vergangenen Jahren deutlich reduziert worden. Aufgrund der COVID-19-Pandemie
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kam es zwar zu vereinzelten Mietausféllen bzw. notwendigen Stundungen, insgesamt sind die Objekte aber nach wie vor gut
ausvermietet. Kurz- und mittelfristig besteht das Risiko weiterer notwendiger Stundungen und Mietausfalle. Zudem kénnten
langere SchlieBungen oder zukinftige weitere Lockdown-MaBnahmen die Bonitat der Mieter so weit einschrénken, dass es
zu vermehrten Kiindigungen und damit einhergehend zu héherem Leerstand kommt. Mittel- und langfristig gehen wir aber
derzeit von einer Normalisierung der Situation und keinem grundsétzlich gednderten Konsumverhalten aus.

Ein mit der Hotelentwicklung direkt verbundenes Geschaftsfeld der UBM stellt das Hotel-Pachtgeschéft dar. Dieses wird in
einem 50-%-Joint Venture mit einem Partner betrieben. Im Zuge der COVID-19-Pandemie wurden Hotels geschlossen und
damit ergeben sich signifikante wirtschaftliche Ausfalle und Verluste. Sollten die Pandemie-Reisebeschrankungen tGber den
Sommer des Jahres 2021 hinaus gelten bzw. eine Verdnderung der Reisegewohnheiten insgesamt ausldsen, so ist auch mit-
tel- und langfristig mit GewinneinbuBen gegenliber den urspriinglichen Plédnen aus dem Hotel-Pachtgeschéft zu rechnen.
Die zukinftigen wirtschaftlichen Auswirkungen fiir die UBM héngen hierbei neben den Reisebeschrankungen und eventuell
geénderten Reisegewohnheiten auch von der Gewahrung weiterer Staatshilfen sowie Vereinbarungen mit den Verpachtern
ab. Im Jahr 2020 wurde bereits bilanzielle Vorsorge getroffen, um den eingetriibten Zukunftsaussichten Rechnung zu tragen.
Die Pachtgarantien aus dem Hotel-Pachtgesché&ft werden aktuell neu verhandelt. Nach dem derzeitigen Verhandlungsstand
ist eine Inanspruchnahme dieser Garantien nicht wahrscheinlich.

Auswirkungen auf Konzernbilanz und Konzern- Gewinn- und Verlustrechnung im Geschéftsjahr

Von der COVID-19-Pandemie war vor allem das Hotel-Pachtgeschaft in der Assetklasse Hotel betroffen. Sowohl die Umsatz-
rickgénge als auch die korrigierten Erwartungen der Umsatze fiir das Geschéftsjahr und die Folgejahre fihrten zu einem
Impairment in Hotelbeteiligungen und in Folge zu einer Wertberichtigung der at-equity bilanzierten Beteiligung UBM hotels
Management GmbH, einer Holding fir Hotelbetreibergesellschaften. Der Beteiligungsansatz in Héhe T€ 1.913 wurde zur
Génze abgeschrieben. Darliber hinaus wurden langfristige Projektfinanzierungen, welche Teil der Nettoinvestition in die
UBM hotels Management GmbH sind, in Héhe von T€ 17.187 wertberichtigt. Darliber hinaus wurden Wertberichtigungen
auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Héhe von T€ 2.075 vorgenommen. Insgesamt wurden T€ -21.175 im
Ergebnis aus at-equity bilanzierten Unternehmen erfasst.

Fur die sich bereits in Betrieb befindlichen, jedoch noch nicht verkauften Hotels in Jochberg und in Wien am Ring (Palais Han-
sen) wurden Wertberichtigungen der Beteiligungsanséatze von gesamt T€ 5.584 vorgenommen. Diese Wertberichtigungen
beinhalten aufgrund korrigierter Cashflow-Annahmen Liegenschaftsabwertungen in Hohe von T€ 5.099.

Die Ergebnisse wurden im Segment Osterreich ausgewiesen.

Fur die sich in Entwicklung befindlichen Hotels in Berlin, Disseldorf und Prag war aufgrund der Fertigstellungstermine 2023 ff
keine Abwertung erforderlich, da fir diesen Zeitraum bereits mit einer sichtlichen Erholung des Hotelmarktes zu rechnen ist.

Da der Anteil der Bestandsimmobilien in den letzten Jahres sukzessive reduziert wurde, waren im Geschéftsjahr nur unwe-
sentliche Mietausfalle aufgrund der COVID-19-Pandemie zu verzeichnen und daher keine Wertanpassungen notwendig.

In der Position ,Sonstige betriebliche Aufwendungen” der Gewinn- und Verlustrechnung kam es im Geschéftsjahr aufgrund
der eingeschrankten Reisetatigkeit zu einem Riickgang der Reisekosten in Hohe von ca. T€ 800. Der Personalaufwand erhéhte
sich um T€ 15 aufgrund von Aufwendungen im Zusammenhang mit Arbeitsschutzbekleidung wie z. B. Schutzmasken.

Staatliche Zuschiisse und Férderungen

In Osterreich erhielt die UBM-Gruppe AMS-Zuschiisse fiir Kurzarbeit in Hohe von T€ 816, die den Personalaufwand reduzierten.
In den sonstigen betrieblichen Ertrégen sind vom polnischen Staat gewéhrte COVID-Zuschiisse in Hohe von T€ 70 ausgewiesen.
Eine 14-%-Investitionspramie in Héhe von T€ 109 fur Digitalisierung wurde im Februar 2021 beantragt.
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Impairments

Mit Ausnahme des beschriebenen Impairments in der Hotelbeteiligung wurden keine zusatzlichen Impairments notwendig.
Bei Wertberichtigungen im Anwendungsbereich des IFRS 9 ergaben auch die prognostizierten Daten im Lifetime Expected
Loss keine zusétzlichen Verlustraten.

8. Umsatzerlose

Die Umsatzerldse in Hohe von T€ 183.339 (Vorjahr: T€ 241.999) enthalten Verkaufserlése von Immobilien, Mietertrage,
Ertrége aus dem Hotelbetrieb, die abgerechneten Bauleistungen eigener Projekte und andere Erlése aus der typischen
Geschéaftstatigkeit.

In der nachfolgenden Tabelle wird die Gesamtleistung der Gruppe aus dem internen Berichtswesen nach Regionen darge-
stellt, indem insbesondere auch die anteilige Leistung von at-equity bilanzierten Unternehmen und nicht vollkonsolidierten
Tochterunternehmen erfasst wird.

inT€ 2020 2019
Regionen
Deutschland 193.047 255.495
Osterreich 178.730 234.629
Polen 79.544 101.428
Sonstige Markte 27.232 86.461
Gesamtleistung der Gruppe 478.553 678.013
abzlglich Umsatze aus at-equity bilanzierten und untergeordneten
Unternehmen sowie aus Leistungsgemeinschaften -316.359 -415.720
zuziiglich/abzlglich Bestandsverénderung 21.145 -20.294
Umsatzerlése 183.339 241.999

Die folgende Tabelle zeigt die Aufgliederung der Umsatzerlse in die wesentlichen Kategorien, den Zeitpunkt der Umsatz-
realisierung sowie die Uberleitung zur Segmentberichterstattung:

Deutschland Osterreich Polen Sonstige Markte Konzern
inTE 1-12/2020 1-12/2020 1-12/2020 1-12/2020 1-12/2020
Umsatzerlése
Residential 27.068 32.820 4 3.240 63.132
Office 4 4.586 10.596 7.449 22.635
Hotel 5.517 - 29.348 995 35.860
Other 4.652 2.869 2.646 635 10.802
Service 7.833 23.150 2.412 17.515 50.910
Umsatzerlése 45.074 63.425 45.006 29.834 183.339
Umsatzerldse zeitraumbezogen - 45.100 28.785 7.098 80.983
Umsatzerldse zeitpunktbezogen 45.074 18.325 16.221 22.736 102.356
Umsatzerl6se 45.074 63.425 45.006 29.834 183.339
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Deutschland Osterreich Polen Sonstige Markte Konzern
inTE 1-12/2019 1-12/2019 1-12/2019 1-12/2019 1-12/2019
Umsatzerl6se
Residential 39.741 20.861 12 1.823 62.437
Office 2.557 400 6.677 353 9.987
Hotel 8.701 - 35.927 532 45.160
Other 66.757 18.421 4116 4.142 93.436
Service 8.555 14.931 2.398 5.095 30.979
Umsatzerlése 126.311 54.613 49.130 11.945 241.999
Umsatzerl6se zeitraumbezogen 48.249 20.205 21.918 - 90.372
Umsatzerl6se zeitpunktbezogen 78.062 34.408 27.212 11.945 151.627
Umsatzerlése 126.311 54.613 49.130 11.945 241.999

Die Umsatzerldse lassen sich wie folgt aufgliedern:

inTE 2020 2019
Erlése mit Kunden 174.014 228.772
Erlése aus Vermietung 9.325 13.227
Gesamt 183.339 241.999

9. Sonstige betriebliche Ertrige

inTE 2020 2019
Ertrége aus der Auflésung von Riickstellungen 266 34
Personalkostenverrechnungen 610 544
Kursgewinne 1.608 3.443
Raum- und Grundsticksmieten 706 293
Ubrige 5.034 6.174
Gesamt 8.224 10.488

Zur Auswirkung der COVID-19-Pandemie verweisen wir auf Punkt 7.
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10. Aufwendungen fiir Material und sonstige bezogene Herstellungsleistungen

inTE 2020 2019
Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und fir bezogene Waren -12.486 -80.512
Aufwendungen flr bezogene Leistungen -103.187 -121.686
Gesamt -115.673 -202.198

Die Buchwertabgénge aus verkauften Immobilien werden in der Position ,Materialaufwand und sonstige Herstellungs-
leistungen” in den Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und fiir bezogene Waren dargestellt. Diese beliefen
sich in der Berichtsperiode auf T€ 4.102 (Vorjahr: T€ 64.253).

11. Personalaufwand

inTE 2020 2019
Léhne und Gehélter -29.291 -30.500
Soziale Abgaben -5.231 -5.396
Aufwendungen flr Abfertigungen und Pensionen -325 -748
Gesamt -34.847 -36.644

Die Aufwendungen fir Abfertigungen und Pensionen enthalten die Dienstzeitaufwendungen und die Aufwendungen fir
beitragsorientierte Verpflichtungen. Der Zinsaufwand wird unter dem Posten Finanzaufwand ausgewiesen.

Im Personalaufwand sind Aufwendungen in Héhe von T€ 198 (Vorjahr: T€ 758) aus dem Long-Term-Incentive-Programm
(LTIP) enthalten.

Zur Auswirkung der COVID-19-Pandemie verweisen wir auf Punkt 7.

12. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die wesentlichen sonstigen betrieblichen Aufwendungen stellen sich wie folgt dar:

inTE 2020 2019
Burobetrieb -7.204 -13.461
Werbung -1.146 -2.089
Rechts- und Beratungskosten -6.966 -8.788
Abschreibung von Immobilien im Umlaufvermégen -2.083 -3.295
Kursverluste -14.493 -2.354
Steuern, Beitrédge und Gebihren -3.732 -2.096
Bank- und Geldverkehrsspesen -1.188 -473
Management Fee -3.240 -3.533
Ubrige -4.870 -4.552
Gesamt -44.922 -40.641
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Die Ubrigen sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich im Wesentlichen aus sonstigen Fremdleistungen, Reisespesen

sowie Abgaben und Gebihren zusammen. Die Kursverluste resultieren Gberwiegend aus dem polnischen Ztoty.

Zur Auswirkung der COVID-19-Pandemie verweisen wir auf Punkt 7.

13. Abschreibungen

Auf immaterielle Vermdégenswerte wurden T€ 61 (Vorjahr: T€ 80) und auf das Sachanlagevermdgen T€ 3.024 (Vorjahr:

T€ 3.435) planmaBige Abschreibungen vorgenommen.

14. Finanzertrag

inTE 2020 2019
Zinsen und dhnliche Ertrdge 14.203 7.772
davon aus Projektfinanzierungen gegeniiber at-equity bilanzierten und
untergeordneten Unternehmen 12.942 6.907
davon aus verbundenen Unternehmen - 10
Ertrége aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen 9.696 12.939
Gesamt 23.899 20.711
15. Finanzaufwand
inTE 2020 2019
Zinsen und dhnliche Aufwendungen betreffend Anleihen und Schuldscheindarlehen -14.422 -15.694
Zinsen und dhnliche Aufwendungen betreffend andere Finanzverbindlichkeiten -4.634 -3.903
Sonstige Zinsen und &hnliche Aufwendungen -1.376 -2.024
Aufwendungen aus sonstigen Finanzanlagen -3.222 -29
davon Abschreibungen -3.200 -8
Gesamt -23.654 -21.650
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16. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Als Ertragsteuern sind die in den einzelnen Landern gezahlten oder geschuldeten Steuern auf Einkommen und Ertrag, die
Steuerumlage seitens der nicht zum Konzern gehdrenden Mitbeteiligten einer Beteiligungsgemeinschaft gemaB § 9 6KStG

sowie die latenten Steuern ausgewiesen.

Der Berechnung liegen Steuersétze zugrunde, die gemé&B den geltenden Steuergesetzen oder gemél Steuergesetzen, deren
Inkraftsetzung im Wesentlichen abgeschlossen ist, zum voraussichtlichen Realisierungszeitpunkt anzuwenden sein werden.

inTE 2020 2019
Tatsachlicher Steueraufwand 1.099 14.418
Latenter Steueraufwand/-ertrag 20.407 6.032
Steueraufwand (+)/-ertrag (-) 21.506 20.450

Der sich bei Anwendung des &sterreichischen Kérperschaftsteuersatzes von 25,00%
zum tatséchlichen Steueraufwand wie folgt Gberleiten:

ergebende Steueraufwand l3sst sich

inT€ 2020 2019
Ergebnis vor Ertragsteuern 62.259 70.512
Theoretischer Steueraufwand (+)/-ertrag (-) 15.565 17.628
Steuersatzunterschiede 6.902 2.284
Steuerauswirkung der nicht abzugsféhigen Aufwendungen und steuerfreien Ertrége -240 -1.048
Ertrége/Aufwendungen aus Beteiligungen an at-equity bilanzierten Unternehmen -3.527 -7.803
Verdnderung des in Bezug auf Verlustvortréage und temporére Differenzen nicht angesetzten

latenten Steueranspruchs 4.908 8.863
Effekt von Steuersatzanderungen -746 -261
Periodenfremder Steueraufwand (+)/-ertrag (-) -1.072 419
Sonstige Unterschiede -284 368
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 21.506 20.450

Zusétzlich zu dem in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung erfassten Steueraufwand wurde der Steuereffekt von im
sonstigen Ergebnis dargestellten Aufwendungen und Ertrdgen ebenfalls im sonstigen Ergebnis verrechnet. Der im sonstigen
Ergebnis erfasste Betrag belief sich auf T€ 35 (Vorjahr: T€ 199) und betraf im Wesentlichen den Steuereffekt auf das Remea-

surement aus leistungsorientierten Verpflichtungen.
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17. Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie errechnet sich aus der Division der Anteile der Aktionare des Mutterunternehmens am Jahreslberschuss
durch die gewichtete durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien.

2020 2019
Anteile der Aktionére des Mutterunternehmens am Periodenergebnis
inkl. Hybridkapitalzinsen (in T€) 39.804 53.071
abzuglich Hybridkapitalzinsen (in T€) -7.035 -7.020
Anteile der Aktionadre des Mutterunternehmens am Periodenergebnis (in T€) 32.769 46.051
Potenzielle Aktien
Gewichtete durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien
(= Anzahl der Aktien unverwassert) 7.472.180 7.472.180
Durchschnittlich ausstehende Aktienoptionen - 19.388
Anzahl der Aktien verwéssert 7.472.180 7.491.568
Bisher unverwassertes Ergebnis je Aktie (in €) 5,33 7,10
Bisher verwéssertes Ergebnis je Aktie (in €) 5,33 7,08
Neu unverwassertes Ergebnis je Aktie (in €) 4,39 6,16
Neu verwissertes Ergebnis je Aktie (in €) 4,39 6,15

Die Bilanzierungsmethode fiir die Berechnung des Ergebnisses je Aktie wurde 2020 gedndert. Fir die Darstellung von im
Eigenkapital ausgewiesenen Hybridfinanzierungen wurden die Bestimmungen des IAS 33 in der Vergangenheit am Markt
unterschiedlich ausgelegt. UBM hat sich ab dem Jahr 2020 der mehrheitlichen Auslegung des Markts angepasst und ordnet
die Zinsen, welche auf das Hybridkapital entfallen, direkt den Hybridkapitalinhabern zu. Dadurch wird das den Aktionaren
zurechenbare Ergebnis entsprechend verringert.

Im Rahmen des Long-Term-Incentive-Programms 2017 (LTIP) wurden zum Stichtag 297.410 Aktienoptionen zugeteilt. Der

per 31. Dezember 2020 angepasste Auslibungskurs betréagt € 36,33, der durchschnittliche Aktienkurs 2020 betrug € 34,68.
Somit sind 0 Stlick potenzielle Aktien zu beriicksichtigen.
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18. Immaterielle Vermégenswerte

KONZERNABSCHLUSS

Konzessionen, Lizenzen

inT€ und dhnliche Rechte Goodwill Gesamt
Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand zum 1.1.2019 425 3.840 4.265
Zu-/Abgénge durch Anderung des

Konsolidierungskreises -31 - -31
Zugange 86 - 86
Abgénge -49 - -49
Umbuchungen 18 - 18
Wahrungsanpassungen 2 - 2
Stand zum 31.12.2019 451 3.840 4.291
Zu-/Abgénge durch Anderung des

Konsolidierungskreises -29 - -29
Zugénge 355 - 355
Abgénge -5 - -5
Wahrungsanpassungen -6 - -6
Stand zum 31.12.2020 766 3.840 4.606
Kumulierte Abschreibungen

Stand zum 1.1.2019 353 1.182 1.535
Zu-/Abgénge durch Anderung des

Konsolidierungskreises -19 - -19
Zugénge (planméaBige Abschreibungen) 80 - 80
Abgénge -49 - -49
Umbuchungen -4 - -4
Wahrungsanpassungen 1 - 1
Stand zum 31.12.2019 362 1.182 1.544
Zu-/Abgénge durch Anderung des

Konsolidierungskreises -16 - -16
Zugange (planméBige Abschreibungen) 61 - 61
Abgénge -3 - -3
Wahrungsanpassungen -4 - -4
Stand zum 31.12.2020 400 1.182 1.582
Buchwerte Stand zum 31.12.2019 89 2.658 2.747
Buchwerte Stand zum 31.12.2020 366 2.658 3.024
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Ausgewiesen werden ausschlieBlich erworbene immaterielle Vermégenswerte mit einer begrenzten Nutzungsdauer. In Bezug
auf Nutzungsdauer und Abschreibungsmethode wird auf die Ausfihrungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
verwiesen.

Die planmaBigen Abschreibungen sind in der Gewinn- und Verlustrechnung unter ,Abschreibungen auf immaterielle Werte
des Anlagevermdgens und Sachanlagen” ausgewiesen.

Im Rahmen des Impairment-Tests wird die Summe der Buchwerte der Vermdgenswerte der einzelnen zahlungsmittelgenerie-
renden Einheit, der ein Geschéfts- oder Firmenwert zugeordnet wurde, mit dem erzielbaren Betrag derselben verglichen. Die
zahlungsmittelgenerierende Einheit entspricht im UBM-Konzern der einzelnen konsolidierten Gesellschaft. Der Firmenwert
ist der zahlungsmittelgenerierenden Einheit UBM Development Deutschland GmbH (vorm. Minchner Grund Immobilien
Bautrdger AG) zugeordnet.

Der erzielbare Betrag entspricht dem Nutzungswert. Die Cashflows wurden von den vom Vorstand erstellten und im Zeitpunkt
der Durchfihrung des Impairment-Tests aktuellen Planungen der Jahre 2020 und der folgenden drei Jahre (Detailplanungs-
zeitraum) abgeleitet. Die Diskontierung wurde auf Basis der spezifischen Kapitalkosten in Héhe von 5,77% (Vorjahr: 6,26%)
vorgenommen. Bei einer Anderung der spezifischen Kapitalkosten von 1,00% gébe es keine Anderung des Wertansatzes.
In der UBM Development Deutschland GmbH werden keine neuen Projekte mehr akquiriert. Bis zum Jahr 2022 sind die
aktuell laufenden Projekte plangemaBl abgeschlossen. Als Nachfolgegesellschaft wird die am 22.9.2017 gegriindete UBM
Invest Deutschland GmbH fungieren.
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19. Sachanlagevermégen

NZERNABSCHLUSS

Grundstiicke, Nutzungs-
grundstiicksgleiche rechte
Rechte und Bauten, Andere andere
einschlieBlich der Nutzungs- Anlagen,  Anlagen, Be- Geleistete
Bauten auf frem- rechte Technische Betriebs- und triebs-und  Anzahlungen
dem Grundund  Grundstiicke  Anlagen und Geschafts- Geschéfts-  und Anlagen
inTE Anlagen in Bau und Bauten Maschinen ausstattung ausstattung in Bau Gesamt
Anschaffungs- und
Herstellungskosten bzw.
Neubewertung
Stand zum 1.1.2019 1.117 38.978 1.161 4.372 916 - 46.544
Zu-/Abgénge
durch Anderung des
Konsolidierungskreises - -30.713 -13 -5 - -30.731
Zugange 54 29.219 10 882 606 - 30.771
Abgénge - -14 -489 -40 - -543
Umbuchungen - - 378 -69 - 309
Wahrungsanpassungen -1 626 6 5 3 639
Stand zum 31.12.2019 1.170 38.110 1.150 5.143 1.416 46.989
Zu-/Abgénge
durch Anderung des
Konsolidierungskreises - -27.355 - -27.355
Zugange - 636 12 843 547 2.038
Abgange -20 - -1.096 -58 -1.174
Umbuchungen - -71 82 -82 -71
Wahrungsanpassungen -4 -1.381 -33 -24 -28 -1.470
Stand zum 31.12.2020 1.146 10.010 1.058 4.948 1.795 18.957
Kumulierte Abschreibungen
Stand zum 1.1.2019 50 - 464 3.627 95 4.236
Zu-/Abgénge
durch Anderung des
Konsolidierungskreises -805 -1 -5 - -811
Zugénge (planméBige
Abschreibungen) 68 2.401 108 389 469 3.435
Abgénge - -13 -403 -29 -445
Umbuchungen - 364 -55 309
Wahrungsanpassungen 16 3 3 1 - 23
Stand zum 31.12.2019 118 1.612 561 3.975 481 - 6.747
Zu-/Abgénge
durch Anderung des
Konsolidierungskreises -1.140 - - - -1.140
Zugénge (planméBige
Abschreibungen) 73 1.908 102 466 475 - 3.024
Abgénge - - -1.095 -58 - -1.153
Umbuchungen - - -37 63 -63 - -37
Wahrungsanpassungen - -34 -20 -19 -7 - -80
Stand zum 31.12.2020 191 2.346 606 3.390 828 - 7.361
Buchwerte Stand zum
31.12.2019 1.052 36.498 589 1.168 935 - 40.242
Buchwerte Stand zum
31.12.2020 955 7.664 452 1.558 967 - 11.596
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Allféllig ergebniswirksam vorgenommene auf3erplanmaBige Abschreibungen werden zusammen mit den planméaBigen
Abschreibungen unter ,Abschreibungen aufimmaterielle Werte des Anlagevermdgens und Sachanlagen” und allféllig ergeb-
niswirksam vorgenommene Zuschreibungen auf zuvor auBerplanmé&Big abgeschriebene Anlagen unter ,Sonstige betrieb-
liche Ertrage” in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen. Der Buchwert der Sachanlagen, die zum Bilanzstichtag
zur Sicherstellung verpfandet sind, betragt T€ 0 (Vorjahr: T€ 0). Sachanlagen mit einem Buchwert von T€ 0 (Vorjahr: T€ 0)
unterliegen Verfigungsbeschrankungen.

Beiden Zugangen im Geschéftsjahr 2019 in der Position ,Nutzungsrechte Grundstlicke und Bauten” in Hohe von rd. € 29 Mio.
handelte es sich im Wesentlichen um den Zugang einer Hotelimmobilie in Polen mit einer Laufzeit von zwanzig Jahren und
einer Verlangerungsoption von finf Jahren. Bei den restlichen ,Nutzungsrechten Grundsticke und Bauten” handelte es
sich hauptsachlich um Biirostandorte in den Kernmarkten Osterreich, Deutschland, Polen und Tschechische Republik mit
Laufzeiten von zwei bis fiinfzehn Jahren.

Leasingverhiltnisse

Im Rahmen von Leasingverhaltnissen werden folgende Betrége erfasst:

inTE 2020 2019
Zinsaufwendungen auf Leasingverbindlichkeiten -979 -1.804
Aufwendungen aus kurzfristigen Leasingverhéltnissen -1.225 -1.093
Anpassung an den beizulegenden Wert -340 -335
Gesamte Zahlungsmittelabflisse aus Leasingverhaltnissen 2.268 2.317

Die Laufzeiten der Leasingvertrédge fur betriebsnotwendige Immobilien liegen zwischen zwei und fiinfzehn Jahren und fir
Mobilien zwischen zwei und sechs Jahren. Bei den Finanzimmobilien handelt es sich um ein Leasingverhéltnis mit einer
Laufzeit bis 2054.

Sowohl bei Immobilien- als auch Mobilienleasingvertragen bestehen teilweise Verldngerungsoptionen, die nur bei ausreichen-
der Sicherheit, dass diese Optionen ausgelibt werden, in die Berechnung der Leasingverbindlichkeit miteinbezogen werden.

Ausiibungspreise von Optionen zur Ubernahme des Vermégenswerts am Ende der Laufzeit des Leasingverhaltnisses werden
nur angesetzt, wenn es hinreichend sicher ist, dass die Kaufoptionen ausgeiibt werden. Variable Leasingzahlungen, die an
Indizes wie z. B. den Net Operating Profit gekoppelt sind, werden mit dem am Bereitstellungsdatum glltigen Index bewertet.
Bei Eintritt eines wesentlichen Ereignisses oder bei bedeutenden Veranderungen der Umstande wird erneut bewertet. Bei
Vorliegen von Nichtleasingkomponenten werden diese separiert und nicht in die Rate miteinbezogen.

Betreffend Félligkeitsanalyse der Leasingverbindlichkeiten verweisen wir auf die Punkte 37 und 45.
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20. Finanzimmobilien

Die dem beizulegenden Zeitwert entsprechenden Buchwerte der Finanzimmobilien haben sich wie folgt entwickelt:

Nutzungsrechte

inT€ Finanzimmobilien Finanzimmobilien Gesamt
Beizulegender Zeitwert

Stand zum 1.1.2019 499.196 11.729 510.925
Zu-/Abgénge durch Anderung des

Konsolidierungskreises -94.967 - -94.967
Zugénge 136.862 320 137.182
Abgénge -3.070 - -3.070
Umgliederung IFRS 5 -61.198 - -61.198
Umgliederung IFRS 15 -25.451 - -25.451
Umgliederung von/in Sachanlagen sowie in Vorrate -19.579 - -19.579
Wahrungsanpassungen 2.210 - 2.210
Anpassung an den beizulegenden Wert 22.023 -335 21.688
Stand zum 31.12.2019 456.026 11.714 467.740
Zu-/Abgénge durch Anderung des

Konsolidierungskreises -145.020 - -145.020
Zugange 42.039 = 42.039
Abgénge -656 - -656
Umgliederung IFRS 15 -4.690 - -4.690
Umgliederung von/in Vorrate -9.603 - -9.603
Wahrungsanpassungen -4.973 = -4.973
Anpassung an den beizulegenden Wert 62.650 -340 62.310
Stand zum 31.12.2020 395.773 11.374 407.147
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Uberleitungsrechnung fiir Stufe-3-Bewertungen:

Osterreich
2020in T€ Office Other  Residential Land bank
Buchwert zum Beginn des Geschéftsjahres 61.576 121.136 1.134 5.450
Nutzungsdnderung/Neusegmentierung - -
Wahrungsanpassungen - -
Zugénge aus dem Erwerb von Immobilien 12.002 2.058
Zu-/Abgange aus der Erweiterung des Konsolidierungskreises - -
Umgliederung IFRS 15 - -
Umgliederung von/in Vorrate -26.590 -
Abgange - -12 -96 -548
Nettoergebnis aus der Anpassung des beizulegenden Zeitwerts' -399 - - -126
Buchwert zum Ende des Geschéftsjahres 46.589  123.182 1.038 4.776

" Die Nettoergebnisse aus der Anpassung des beizulegenden Zeitwerts setzten sich aus Aufwertungen in Héhe von T€ 69.853 sowie aus
Abwertungen in Héhe von T€ -7.203 zusammen.

Osterreich
2019inTE Office Other  Residential Land bank
Buchwert zum Beginn des Geschéftsjahres 7.894 136.757 407 12.374
Wéhrungsanpassungen - -
Zugénge aus dem Erwerb von Immobilien 68.211 1.703 28 1.092
Zu-/Abgange aus der Erweiterung des Konsolidierungskreises -10.997 -
Zugénge aus der Umgliederung von Objekten als zum Verkauf gehaltene
Immobilien - -
Umgliederung IFRS 15 - - - -7.080
Umgliederung von/in Sachanlagen sowie in Vorréte -3.532 - 1.100
Abgénge - -1.738 -396 -917
Nettoergebnis aus der Anpassung des beizulegenden Zeitwerts' - -15.586 -5 -19
Buchwert zum Ende des Geschéftsjahres 61.576 121.136 1.134 5.450

' Die Nettoergebnisse aus der Anpassung des beizulegenden Zeitwerts setzten sich aus Aufwertungen in Héhe von T€ 46.270 sowie aus
Abwertungen in Héhe von T€ -24.247 zusammen.
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Deutschland Polen Sonstige Markte
Office Other Hotel  Land bank Office Other Hotel Office  Residential Hotel  Land bank Gesamt
29.568 69.039 - 1.427 51.609 39.414 14.686 17.657 538 34.907 7.885 456.026
- - - - - -11.475 11.475 -
- - 6 -2.913 -1.232 -198 -415 -221 -4.973
2.560 144 1.186 5 3.246 274 19.997 567 42.039
- -139.036 - - - -5.984 - -145.020
- - - - - -4.690 -4.690
17.544 - - - - - -557 -9.603
- - - - - - -656
-820 69.853 -1.377 -4.263 - - -218 62.650
48.852 - - 1.427 51.424 32.243 16.700 - 7.182 54.904 7.456 395.773
Deutschland Polen Sonstige Markte
Office Other Hotel Land bank Office Other Hotel Office  Residential Hotel Land bank Gesamt
17.054 68.668 - 20.017 58.688 58.768 5.032 18.552 540 83.624 10.821 499.196
- - 494 516 146 219 -2 812 25 2.210
29.640 371 2.543 164 18.674 896 - 13.203 337 136.862
- - - -14.296 - - -69.674 -94.967
- - -57.900 - - - - -3.298 -61.198
- - -9.205 - -9.166 - -25.451
-17.126 - =21 - - - -19.579
- - -19 - - - - -3.070
- - 39.329 -890 -5.738 - -2.010 - 6.942 22.023
29.568 69.039 - 1.427 51.609 39.414 14.686 17.657 538 34.907 7.885 456.026
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Beizulegender Zeitwert von Grundstiicken und Gebduden

Die Ermittlung des Zeitwerts der Liegenschaften wird nach einem revolvierenden Zyklus durchgefihrt. Bei jenen Liegenschaften,
die keiner externen Bewertung unterzogen werden, werden durch ein internes Bewertungsteam die Verkehrswerte ermittelt.
Diskussionen bezliglich der anzusetzenden Parameter zur Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte (Stufe 3) werden zwischen
den operativen Projektentwicklern, dem Vorstand und dem Bewertungsteam gefthrt.

Im laufenden Geschéftsjahr wurden die Verkehrswerte von Liegenschaften inklusive jener von Minderheitsbeteiligungen, die
in den Konzernabschluss einflieBen, ab einem Buchwert von T€ 1.000, insgesamt Finanzimmobilien mit einem Buchwert von
T€ 377.929 (Vorjahr: T€ 443.932), durch externe Gutachter ermittelt.

Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte erfolgte Gberwiegend durch Ertragswertverfahren, wie im Vorjahr insbesondere
durch die Term-and-Reversion-Methode, einem international anerkannten Wertermittlungsverfahren zur Bewertung von Immo-
bilien. Bei dieser Bewertungsmethode wird der gesamte in der Zukunft zu erwartende Zahlungsstrom in zwei getrennt von ein-
ander zu betrachtende Bereiche aufgeteilt. Diese Trennung ist notwendig, da bei einem vermieteten Objekt die Periode bis zum
Auslaufen der am Bewertungsstichtag bestehenden Vertrdge - sogenannter Term - in Bezug auf die notwendigen Rechenschritte
nicht gleich behandelt werden kann wie jene Periode, die nach Ablauf der bestehenden Mietvertréage beginnt - sogenannte
Reversion (Bereich der Anschlussvermietung).

Term (Vertragslaufzeit) - Der Barwert der Reinertrage wird wéhrend des Terms berechnet. Dieser Barwert ist jedoch keine ewige
Rente, sondern nur eine Zeitrente, die mit Auslaufen der mietvertraglichen Vereinbarungen endet.

Reversion (Anpassungszeitraum) - Der Reinertrag der Reversion (Marktmiete ab dem Zeitraum der Anschlussvermietung) unter
Berlcksichtigung einer Leerstandsdauer wird in der Bewertung mit einem marktiiblichen Zinssatz als ewige Rente kapitalisiert.
Dieses Ergebnis wird nichtin einem gesonderten Abschlag beriicksichtigt, sondern in der Wahl der Héhe des Kapitalisierungs-
zinssatzes mitbericksichtigt. Struktureller Leerstand, so es welchen gibt, wird in einem gesonderten Abschlag bericksichtigt.

Die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes im Term und in der Reversion wird vor dem Hintergrund der aktuellen Marktbedin-
gungen festgelegt. GemaB der Einschatzung erwartet sich ein Investor fir die jeweiligen Immobilien eine bestimmte Rendite.
Ausgehend von dieser wird der fir die gegenstandliche Immobilie angemessene Kapitalisierungszinssatz im Term und in der
Reversion festgesetzt.

Bei der Wahl des Zinssatzes werden Uberlegungen hinsichtlich des Marktpotenzials, des Leerstands sowie weiterer mit der
Immobilie verbundener Risiken in Betracht gezogen.

Fir Immobilien, die in der Entwicklung stehen (Anlagen in Bau - IAS 40), wurde als Bewertungsverfahren die Residualwert-
methode angewandt. Bei dieser Bewertungsmethode werden die Ertragswerte, soweit noch keine Vorverwertung stattgefun-
den hat, durch die Gutachter in Abstimmung mit den Projektentwicklern geschatzt. Die budgetierten Fertigstellungskosten
inklusive eines angemessenen Developer-Gewinns werden von den Ertragswerten in Abzug gebracht. Das Residuum dieser
Bewertungsmethode ergibt dann den Verkehrswert der Liegenschaften in Entwicklung.

Die nachfolgende Tabelle stellt die Einordnung in die Fair-Value-Hierarchie, die Bewertungsmethode und die quantitativen
Informationen der bei der Bewertung verwendeten, nicht beobachtbaren Inputfaktoren dar.

Die unterschiedlichen Ebenen der Fair-Value-Hierarchie werden wie folgt definiert:

m Notierte (nicht berichtigte) Preise in aktiven Méarkten fur identische Vermdgenswerte oder Schulden (Stufe 1)

®m Inputfaktoren, andere als die auf Stufe 1 genannten Marktpreisnotierungen, die fir den Vermégenswert oder die
Schuld entweder unmittelbar (d. h. als Preis) oder mittelbar (d. h. vom Preis abgeleitet) zu beobachten sind (Stufe 2)

m Inputfaktoren, die fir den Vermégenswert oder die Schuld nicht auf beobachtbaren Marktdaten (d. h. nicht beobacht-
bar) basieren (Stufe 3)
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Beizulegender

Bandbreite der nicht beobachtbaren Inputfaktoren

Finanz- Fair-Value- Zeitwert  Bewertungs- Kapitalisierung Miete prom?€/  Instandhaltungskos-
immobilien Segment  Hierarchie 31.12.2020in T€ verfahren Zinssatz % Verkaufspreis m?€ ten in €/m? oder %
Office Osterreich Stufe 3 1.247 EW 3,50 5,50-8,71 16,50%
. EW/ 12,00-13,00 €/
Office Osterreich Stufe 3 33.735 Residual 3,57-4,50 2,06-16,66 m?2
Office Osterreich Stufe 3 11.607 EW 4,50 4,54-8,65 3,00-8,00 €/m?
Other Osterreich Stufe 3 2.615 EW - - -
. EW/ 16,50; 6.200,00;
Other Osterreich Stufe 3 120.567 Residual 2,50-4,75 820,00/Apt. 6,00-12,00 €/m?
Residential Osterreich Stufe 2 1.038 VW - - -
Land bank Osterreich Stufe 2 4.776 VW - - -
EW/ 4,50% bzw.
Office Deutschland Stufe 3 48.852 Residual 2,62-3,69 18,50-28,00 10,00-15,00 €/m?2
Land bank Deutschland Stufe 2 1.427 VW - - -
Office Polen Stufe 3 51.424 DCF 7,25 7,20-12,20 3,00 €/m?2
Other Polen Stufe 3 28.420 EW 5,91 2,06-33,50 3,00 €/m2
Other Polen Stufe 3 3.823 Residual 7,35-7,39 4,00-10,75 3,00 €/m?2
Residual/ 768,00-805,00/
Hotel Polen Stufe 3 16.700 DCF 4,50-6,00 Zimmer 1,50%
EW/ 7,50-11,50;
Residential Sonstige Markte Stufe 3 6.651 Residual 5,78 3.650,00 3,00 €/m?2
Residential Sonstige Mérkte Stufe 3 531 Residual - - -
Residual/ 1.060,00/
Hotel Sonstige Markte Stufe 3 54.904 DCF 5,75 Zimmer 1,50%
EW/
Land bank Sonstige Markte Stufe 3 7.456 Residual 5,95-5,97 4,00-6,00 2,50 €/m2
Immobilienart: Beizulegender Bandbreite der nicht beobachtbaren Inputfaktoren
Finanz- Fair-Value- Zeitwert  Bewertungs- Kapitalisierung Miete prom?€/  Instandhaltungskos-
immobilien Segment  Hierarchie 31.12.2019inT€ verfahren Zinssatz % Verkaufspreis m2€ ten in €/m? oder %
Office Osterreich Stufe 3 1.296 EW 3,50 5,50-8,71 16,50%
Office Osterreich Stufe 3 16.350 Residual 3,88 11,62-15,50 12,00 €/m?
5,52-16,38;
. Residual/ 4.500,00-
Office Osterreich Stufe 3 43.930 EW/VW 3,50 6.000,00 12,00 €/m?
Other Osterreich Stufe 3 2.617 EW - - -
6.200,00;
) Residual/ 800,00-1.200,00/
Other Osterreich Stufe 3 118.519 EW/VW 2,25-4,75 Zimmer, Apt. 6,00 €/m2
Residential Osterreich Stufe 2 1.134 VW - - -
Land bank Osterreich Stufe 2 5.450 VW - - -
4,50% bzw.
Office Deutschland Stufe 3 29.568 Residual 3,25-3,74 18,00-28,00 12,00 €/m?
EW/ 15,00-19,00;
Other Deutschland Stufe 3 69.039 Residual 1,50-3,25 6.000,00 4,50%
Land bank Deutschland Stufe 2 1.427 VW - - -
Office Polen Stufe 3 51.609 DCF 7,00-9,00 7,70-13,00 3,00 €/m2
Other Polen Stufe 3 31.990 TR 6,50-7,50 6,45-10,00 2,00-3,50/m?
Other Polen Stufe 3 7.424 Residual 7,25 10,25-10,75 4,00%
Residual/ 800,00/
Hotel Polen Stufe 3 9.660 DCF 4,70-5,20 Zimmer 1,50%
Hotel Polen Stufe 2 5.026 VW - - -
Office Sonstige Mérkte Stufe 3 6.182 DCF 7,00-8,00 6,00-12,84 12,50 €/m?
EW/ 9,23-14,00;
Office Sonstige Markte Stufe 3 11.475 Residual 6,00 3.650,00 2,00%
Residential Sonstige Markte Stufe 3 538 Residual - - -
Residual/ 1.025,00/
Hotel Sonstige Mérkte Stufe 3 34.907 DCF 5,50-6,00 Zimmer 1,50%
Land bank Sonstige Markte Stufe 3 7.111 Residual 6,00 6,00 5,00%
Land bank Sonstige Markte Stufe 2 774 VW - - -

EW = Ertragswert, VW = Vergleichswert, TR = Term Reversion, DCF = Discounted Cash Flow
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Beziehungen der nicht beobachtbaren Inputfaktoren zum beizulegenden Zeitwert

B Miete: Je hdher der m2-Preis, desto héher ist der beizulegende Zeitwert.

B Instandhaltung: Je hdher der Instandhaltungsabschlag, desto niedriger ist der beizulegende Zeitwert.

B Kapitalisierungszinssatz: Je niedriger der Kapitalisierungszinssatz, desto héher ist der beizulegende Zeitwert.

Die zum Stichtag bestehenden vertraglichen Verpflichtungen zum Erwerb oder zur Erstellung von Finanzimmobilien belaufen
sichauf T€ 11.076 (Vorjahr: T€ 9.819). Zudem sind Finanzimmobilien mit einem Buchwert von T€ 248.421 (Vorjahr: T€ 182.063)

zur Besicherung von Verbindlichkeiten verpféandet.

Die Mietertrdge aus vermieteten Finanzimmobilien beliefen sich im Berichtsjahr auf T€ 8.457 (Vorjahr: T€ 11.875), wahrend
die betrieblichen Aufwendungen T€ 1.444 (Vorjahr: T€ 2.417) betrugen. Betriebliche Aufwendungen im Zusammenhang mit
als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien, mit denen wahrend der Berichtsperiode keine Mieteinnahmen erzielt wurden,

beliefen sich auf T€ 144 (Vorjahr: TE€ 134).
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21. Beteiligungen an at-equity bilanzierten Unternehmen

Die erforderlichen Angaben gem.IFRS 12 wurden flr assoziierte Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen gemacht, die
in qualitativer oder quantitativer Hinsicht aus Sicht des UBM-Konzerns als wesentlich einzustufen sind. Angaben betreffend
Anteilshéhe und Land sind dem Beteiligungsspiegel zu entnehmen.

Assoziierte Unternehmen
Bei dem nachfolgenden assoziierten Unternehmen handelt es sich um eine Hotelimmobilie in Wien.

inT€
Gesellschaft Palais Hansen GmbH
Assetklasse Hotel
Entwicklungsstatus Bestand 2020 2019
Umsatz 3.345 4.007
Jahresuberschuss/-fehlbetrag -12.321 -638
davon Abschreibungen -9.200 -
davon Zinsaufwand -1.282 -1.324
davon Steueraufwand -4.587 213
Gesamtergebnis -12.321 -638
Langfristige Vermdgenswerte 110.300 125.576
Kurzfristige Vermbgenswerte 7.140 7.531
davon liquide Mittel 4.594 4.864
Langfristige Verbindlichkeiten 60.715 62.274
davon langfr. finanzielle Verbindlichkeiten 48.287 48.287
Kurzfristige Verbindlichkeiten 2.194 4.031
davon kurzfr. finanzielle Verbindlichkeiten - -
Nettovermogen 54.531 66.802
Anteil der Gruppe am Nettovermégen zum 1.1. 22.427 22.641
Anteil der Gruppe am Gesamtergebnis -4.135 -214
Anteil der Gruppe am Nettovermdgen zum 31.12. 18.292 22.427
Buchwertanteil an at-equity bilanzierten Unternehmen 31.12. 18.292 22.427

Angaben zu den unwesentlichen assoziierten Unternehmen:

inT€E 2020 2019

Buchwertanteil an assoziierten Unternehmen 31.12. 36 37

Anteil der Gruppe am

Jahresfehlbetrag/-tiberschuss - -178

Gesamtergebnis - -178

Die nicht angesetzten Anteile an Verlusten assoziierter Unternehmen im Geschaftsjahr 2020 belaufen sich auf T€ 476 (Vorjahr:
T€ 142) und kumuliert zum 31. Dezember 2020 auf T€ 1.427 (Vorjahr: T€ 951).
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Gemeinschaftsunternehmen

Bei den nachfolgenden Gemeinschaftsunternehmen handelt es sich ausschlieBlich um Projektgesellschaften, die mit der
Entwicklung und Verwertung von Immobilien in verschiedenen européischen Landern betraut sind. Alle Gesellschaften wer-
den at-equity bilanziert.

2020inT€
Jochberg  Anders Wohnen UBM hotels

Gesellschaft W3AG Errichtungs KG GmbH  Obersendlinger KG  Management GmbH

Assetklasse Other Hotel Residential Residential Hotel

Entwicklungsstatus Bestand Bestand Entwicklung Entwicklung Bestand

Umsatz 4.061 1.580 59.358 82.302 15.739

Jahrestiberschuss/-fehlbetrag 1.089 -2.898 26.679 19.828 -42.350
davon Abschreibungen - -4.022 - - -23.980
davon Zinsaufwand -572 -594 -48 - -10.200
davon Steueraufwand -9 - -6.783 -10.814

Gesamtergebnis 1.089 -2.898 26.679 19.828 -42.350

Langfristige Vermbgenswerte 73.200 43.420 - - 282.143

Kurzfristige Vermégenswerte 2.546 1.023 79.009 139.501 14.467
davon liquide Mittel 2.275 - 53.155 38.054 6.194

Langfristige Verbindlichkeiten 52.922 21.827 - - 313.508
davon langfr. finanzielle Verbindlichkeiten 49.890 21.823 - - 308.799

Kurzfristige Verbindlichkeiten 1.226 388 49.194 119.747 21.621
davon kurzfr. finanzielle Verbindlichkeiten 1.164 - - - 7.312

Nettovermogen 21.598 22.228 29.815 19.754 -38.519

Anteil der Gruppe am Nettovermégen

zum 1.1.2020 16.407 12.563 15.574 - 1.913

Waéhrungsumrechnung 1.1.2020 . - - -

Zu-/Abgénge - - - -

Anteil der Gruppe am Gesamtergebnis 871 -1.449 12.539 5.591 -21.175

Nicht ibernommene Verluste aus VJ - - - -20

Erhaltene/gezahlte Dividenden - - -14.100 -

Anteil der Gruppe am Nettovermégen

zum 31.12.2020 17.278 11.114 14.013 5.571 -19.262

Buchwertanteil an at-equity bilanzierten

Unternehmen zum 31.12.2020 17.278 11.114 14.013 5.571 -

Wertberichtigung Projektfinanzierung

kurzfristig/langfristig - - - - -19.262
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FWUBM Central Tower Sugar Palace PGE Europa-
Management GmbH  MGR ThulestraBBe KG Berlin GmbH BaubergerstraB3e KG Propco sro viertel GmbH
Other Residential Office Office Hotel Office
Entwicklung Entwicklung Entwicklung Entwicklung Entwicklung Entwicklung
25.099 47.062 - - 69.631
1.636 5.217 -12.182 -5.420 -5.733 11.784
-30 R R R R
-1.230 -2.515 - -1.237 -2.052 -3.630
-745 -1.564 - - -5.287
1.636 5.217 -12.182 -5.420 -5.733 11.784
67.571 - 54.523 142.346 83.491 64.489
17.133 31.835 978 458 1.641 33.619
1.430 11.870 360 295 49 2.628
60.493 - 35.312 83.274 83.962 60.599
58.173 - 30.218 67.960 83.962 60.599
4.537 26.598 8.421 4.713 1.170 21.410
1.195 - - - 171
19.674 5.237 11.768 54.817 - 16.099
9.019 167 11.975 - 3.103 -

R R -98 R

- - 36.142 - 3.232

818 2.452 -6.091 -3.252 -4.300 8.826
-2.619 - - -

9.837 - 5.884 32.890 -1.295 12.058
9.837 - 5.884 32.890 - 12.058

- - - - -1.295 -
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2019inT€
Jochberg Anders Wohnen UBM hotels
Gesellschaft W3 AG Errichtungs KG GmbH Obersendlinger KG Management GmbH
Assetklasse Other Hotel Residential Residential Hotel
Entwicklungsstatus Bestand Bestand Entwicklung Entwicklung Bestand
Umsatz 4.383 1.522 97.685 6 62.407
Jahrestiberschuss/-fehlbetrag 2.925 -1.741 19.292 -109 -320
davon Abschreibungen - -2.162 - -
davon Zinsaufwand -572 -594 -17 -
davon Steueraufwand -306 -7.534 -
Gesamtergebnis 2.925 -1.741 19.292 -109 -320
Langfristige Vermdgenswerte 74.700 47.784 28.143 - 256.925
Kurzfristige Vermdgenswerte 673 220 52.913 45.024 16.264
davon liquide Mittel 578 173 45.637 77 8.205
Langfristige Verbindlichkeiten 53.211 19.381 1.012 44.682 255.197
davon langfr. finanzielle Verbindlichkeiten 48.367 19.381 - 44.682 250.761
Kurzfristige Verbindlichkeiten 1.654 3.500 46.908 424 14.167
davon kurzfr. finanzielle Verbindlichkeiten 1.188 - - -
Nettovermogen 20.508 25.123 33.136 -82 3.825
Anteil der Gruppe am Nettovermégen
zum 1.1.2019 14.067 13.433 6.507 11 2.073
Anteil der Gruppe am Gesamtergebnis 2.340 -870 9.067 -31 -160
Anteil der Gruppe am Nettovermégen
zum 31.12.2019 16.407 12.563 15.574 -20 1.913
Buchwertanteil an at-equity bilanzierten
Unternehmen zum 31.12.2019 16.407 12.563 15.574 - 1.913
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FWUBM Central Tower Sugar Palace
Management GmbH  MGR ThulestraBBe KG Berlin GmbH Propco sro QBC Alpha KG
Other Residential Hotel Hotel Office
Entwicklung Entwicklung Entwicklung Entwicklung Entwicklung
7.982 48 - 89.517
1.232 - 10.962 - 17.097
-31 R R
-1.408 - - -1.139
-150 - -5.000 - -5.700
1.232 - 10.962 - 17.097
68.332 - 59.813 69.674
1.729 134.064 884 9.351 90.139
1.171 582 668 5.480
49.029 - 29.927 74.847
49.029 - 24.927 67.914
2.993 133.709 6.820 41 67.052
132.285 - 42.842
18.039 355 23.950 4.137 23.087
8.403 167 6.494 - 3.893
616 - 5.481 - 11.113
9.019 167 11.975 3.103 15.006
9.019 167 11.975 3.103 15.006

71



KONZERNABSCHLUSS

Angaben zu den unwesentlichen Gemeinschaftsunternehmen:

inTE 2020 2019
Buchwertanteil an Gemeinschaftsunternehmen zum 31.12. 40.838 26.294

Anteil der Gruppe am
Jahreslberschuss 37.118 32.816
37.118 32.816

Gesamtergebnis

Die nicht angesetzten Anteile an Verlusten von Gemeinschaftsunternehmen im Geschéftsjahr 2020 belaufen sich auf T€ 481
(Vorjahr: T€ 665) und kumuliert zum 31. Dezember 2020 auf T€ 630 (Vorjahr: T€ 2.003).

Zum 31. Dezember 2020 bestehen keine maBgeblichen Zugriffsbeschrankungen auf Vermégenswerte. Zu den Verpflichtun-
gen aus Eventualverbindlichkeiten fir at-equity bilanzierte Unternehmen siehe Ausfihrungen unter Punkt 42.

Zur Auswirkung der COVID-19-Pandemie verweisen wir auf Punkt 5 und Punkt 7.

22. Projektfinanzierung

inTE 2020 2019
Projektfinanzierungen fiir sonstige Beteiligungsunternehmen 7.138 14.465
Projektfinanzierungen fir at-equity bilanzierte Unternehmen 201.237 166.687
Sonstige Projektfinanzierungen - 5

208.375 181.157

Gesamt

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden Wertminderungen in Hohe von T€ 18.481 (Vorjahr: T€ 0) und Wertaufholungen in
Hohe von T€ 0 (Vorjahr: T€ 3.952) vorgenommen.

Die Falligkeit der Projektfinanzierungen ist mit der Verwertung der betreffenden Immobilie befristet. Es bestehen daher keine

Uberfalligkeiten.

Zur Auswirkung der COVID-19-Pandemie verweisen wir auf Punkt 7.

23. Ubrige Finanzanlagen

inTE 2020 2019
Beteiligungen an nicht konsolidierten Tochterunternehmen 1.623 1.623
Ubrige Beteiligungen 281 266
Wertpapiere (FVTPL) 895 891
Wertpapiere (Amortised Cost) 8.721 8.721

11.520 11.501

Gesamt
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Die ,atfair value through profit and loss"-bewerteten Wertpapiere umfassen im Wesentlichen festverzinsliche Titel. Sie unter-
liegen keinen Verfigungsbeschrankungen. Da bei den Beteiligungen der beizulegende Zeitwert nicht wesentlich vom Fair
Value abweicht, werden diese zu Anschaffungskosten bewertet.

24. Vorrite
Die Vorréte setzen sich aus folgenden Positionen zusammen:

inT€ 2020 2019

Zum Verkauf bestimmte Immobilien

in Entwicklung 80.630 83.111
im Bestand 41.202 45.009
Sonstiger Vorrat 48 69
abzuglich Anzahlungen - -20
Gesamt 121.880 128.169

Vorrate mit einem Buchwert von T€ 61.241 (Vorjahr: T€ 49.995) sind zur Besicherung von Verbindlichkeiten verpfandet.
Der Buchwert der zum beizulegenden Zeitwert angesetzten Vorréte betragt T€ 10.739 (Vorjahr: T€ 31.732). Im Berichtsjahr
wurden Wertberichtigungen in Hohe von T€ 2.083 (Vorjahr: T€ 2.774) durchgefihrt.

25. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Vertragsvermdégenswerte
Die zum Bilanzstichtag nach der PoC-Methode bewerteten Kundenauftrage sind wie folgt ausgewiesen:

inT€ 2020 2019
Vertragsvermogenswerte 131.149 120.622
abzlglich zurechenbarer erhaltener Anzahlungen -30.660 -53.241
Gesamt 100.489 67.381

Dem per 31. Dezember 2020 gem&f Leistungsfortschritt aktivierten anteiligen Auftragswert stehen bewertete Auftragskosten
in Hohe von T€ 125.069 (Vorjahr: T€ 117.727) gegenlber, sodass sich der in Bezug auf diese Auftrdge angesetzte Teilgewinn
in den Umsatzerldsen auf T€ 6.080 (Vorjahr: T€ 2.895) belauft.

Die Vertragsvermdgenswerte entwickelten sich in der Berichtsperiode wie folgt:
Erhéhungen durch:
B Projektfortschritte von forward verkauften Immobilien

B Projektfortschritte von Projektmanagementvertragen

m Umgliederungen von Finanzimmobilien und Vorratsimmobilien, die forward verkauft wurden und
noch nicht fertiggestellt waren
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Verminderungen durch:
B Fertiggestellte und Gbergebene Immobilien
B Erhaltene Anzahlungen fir in Bau befindliche Immobilien und Projektmanagementvertrage

B Schlussgerechnete Projektmanagementvertrdge

inTE 2020 2019

Vertragsvermégenswerte

Stand zum 1.1. 67.381 113.278
Zugange 96.342 98.562
Abgange -84.054 -91.471
Wéhrungsanpassungen -1.761 253
Erhaltene Anzahlungen 22.581 -53.241
Stand zum 31.12. 100.489 67.381

Zusammensetzung und Fristigkeit der Forderungen und Leistungen:

inTE 2020 2019
Forderungen gegeniber Dritten 9.263 10.307
Forderungen gegeniber Arbeitsgemeinschaften 4 4
Forderungen gegeniber nicht konsolidierten Tochterunternehmen und

Ubrigen Beteiligungsunternehmen 852 2.719
Forderungen gegeniber at-equity bilanzierten Unternehmen 17.337 22.883
Gesamt 27.456 35.913

Die Forderungen gegeniber Dritten sind mit T€ 2.596 (Vorjahr: T€ 1.724) nicht Gberfallig und mit T€ 6.667 (Vorjahr: T€ 8.583)
unter einem Jahr Gberfallig. Sémtliche andere Forderungen gegeniiber nicht konsolidierten Tochterunternehmen und Gbrigen
Beteiligungsunternehmen sowie gegenlber at-equity bilanzierten Unternehmen sind nicht fallig.

Zur Auswirkung der COVID-19-Pandemie verweisen wir auf Punkt 7.
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Altersstruktur der Forderungen gegeniber Dritten:

Davon zum Abschlussstichtag in den folgenden Zeitbandern iiberfallig

Davon zum
Buchwert Abschluss- Zwischen Zwischen
zum stichtag nicht Weniger als Zwischen 30 60 und 180 180 und 360 Mehr als
inTE 31.12.2020 uberfillig 30Tage und 60 Tagen Tagen Tagen 360 Tage
Forderungen
gegeniiber Dritten 9.263 2.596 2.762 324 1.931 1.650 -
Davon zum Abschlussstichtag in den folgenden Zeitbandern iiberfallig
Davon zum
Buchwert Abschluss- Zwischen Zwischen
zum stichtag nicht Weniger als Zwischen 30 60 und 180 180 und 360 Mehr als
inTE 31.12.2019 tiberfallig 30Tage und 60 Tagen Tagen Tagen 360 Tage
Forderungen
gegentber Dritten 10.307 1.724 2.900 2.107 2.452 1.124 -

Die Zahlungsbedingungen bei Forward Deals sehen Zahlungen bei Ubergabe vor. Bei Wohnungsverkaufen sind die Zah-
lungsfristen lokal gesetzlich geregelt. Eine Zahlung erfolgt dann, wenn eine bestimmte Teilleistung fertiggestellt ist. (z. B.
Fertigstellung Rohbau).

Die Zahlungen fur Bauleistungen folgen in der Regel immer einem Zahlungsplan. Die Gegenleistung ist die vordefinierte
Bauleistung.
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26. Finanzielle Vermégenswerte

inTE 31.12.2020 Restlaufzeit > 1 Jahr 31.12.2019 Restlaufzeit > 1 Jahr
Ubrige 41.783 4.066 13.128 3.412
Gesamt 41.783 4.066 13.128 3.412

Die Ubrigen finanziellen Vermdgenswerte beinhalten im Wesentlichen Kaufpreisforderungen aus Verkaufen von Gesellschafts-
anteilen sowie Forderungen aus der Immobilienbewirtschaftung und sonstige Darlehen.

27. Sonstige Forderungen und Vermdgenswerte

inTE 31.12.2020 Restlaufzeit > 1 Jahr 31.12.2019 Restlaufzeit > 1 Jahr
Forderungen aus Steuern 11.727 - 7.632
Ubrige 559 - 1.119
Gesamt 12.286 - 8.751 -

28. Liquide Mittel

Die liquiden Mittel beinhalten Guthaben bei Kreditinstituten in Hohe von T€ 247.154 (Vorjahr: T€ 212.330) sowie Kassen-
bestande in Hohe von T€ 55 (Vorjahr: T€ 54).

29. Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermégenswerte

Zum Stichtag 31.12.2020 gibt es keine zur VerduBerung gehaltenen langfristigen Vermdgenswerte. Die zur VerduBerung
gehaltenen langfristigen Vermodgenswerte werden zum beizulegenden Zeitwert, welcher den verhandelten Kaufpreisen ent-

spricht, bewertet.
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30. Latente Steuern

Temporéare Unterschiede zwischen den Wertansé&tzen im IFRS-Konzernabschluss und den jeweiligen steuerlichen Wertansat-
zen wirken sich wie folgt auf die in der Bilanz ausgewiesenen Steuerabgrenzungen aus:

2020 2019

inTE Aktiv Passiv Aktiv Passiv
Finanzimmobilien, sonstige

Bewertungsunterschiede 6.936 10.177 6.126 15.719
Sachanlagen 348 989 277 783
Finanzielle Vermdgenswerte und Schulden 11.068 3.969 13.511 2.787
POC-Methode 1 9.347 624 6.338
Rickstellungen 1.277 819 1.141 526
Steuerliche Verlustvortrage 9.318 - 6.434 -
Sonstiges - 218 - 199
Saldierungen -17.503 -17.503 -18.025 -18.025
Latente Steuern 11.445 8.016 10.088 8.327
Saldierte latente Steuern - -3.429 - -1.761

Latente Steueranspriche aus Verlustvortragen wurden insoweit aktiviert, als diese wahrscheinlich mit kiinftigen steuerlichen
Gewinnen verrechnet werden kdénnen. Der Stand der zum 31. Dezember 2020 nicht angesetzten aktiven latenten Steuern
aus Verlustvortragen betréagt T€ 22.566 (Vorjahr: T€ 22.005). Davon sind T€ 17.608 (Vorjahr: T€ 17.402) nicht verfallbar, die
restlichen T€ 4.958 (Vorjahr: T€ 4.603) innerhalb von finf bis neun Jahren verfallbar. In 2020 wurden T€ 3.609 (Vorjahr:
T€ 346) auslandische Verluste in Osterreich verwertet.

31. Eigenkapital
Grundkapital Stiick €
Inhaber-Stammaktien 7.472.180 22.416.540

Das Grundkapital in Hohe von € 22.416.540 (Vorjahr: € 22.416.540) ist in 7.472.180 (Vorjahr: 7.472.180) Stuick nennbetrags-
lose Stlckaktien zerlegt. Der auf die einzelne auf den Inhaber lautende Stlickaktie entfallende Betrag des Grundkapitals
betragt € 3 (Vorjahr: € 3).

Jedes Stiick Stammaktie ist in gleichem Umfang am Gewinn einschlieBlich Liquidationsgewinn beteiligt und gewédhrt eine
Stimme in der Hauptversammlung.
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32. Genehmigtes Kapital, bedingtes Kapital und eigene Aktien
In der 136. ordentlichen Hauptversammlung vom 23. Mai 2017 wurden folgende Beschlisse gefasst:

Die gemal Beschluss der Hauptversammlung vom 30. April 2014 bestehende Ermachtigung des Vorstands nach § 4 Abs. 4
der Satzung (Genehmigtes Kapital 2014) wurde widerrufen.

Der Vorstand wurde gleichzeitig gemaB § 169 AktG in § 4 Abs. 4 der Satzung erméchtigt, bis zum 11. August 2022 das Grund-
kapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats um bis zu € 2.241.654,00 durch Ausgabe von bis zu 747.218 Stiick
neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen, allenfalls in mehreren Tranchen, auch im
Wege des mittelbaren Bezugsrechts gemal § 153 Abs. 6 AktG, zu erhéhen und den Ausgabekurs, die Ausgabebedingungen,
das Bezugsverhéltnis und die weiteren Einzelheiten der Durchfihrung mit Zustimmung des Aufsichtsrats festzusetzen. Das
Bezugsrecht der Aktionare auf die aus dem genehmigten Kapital ausgegebenen neuen Aktien ist ausgeschlossen, wenn
und sofern eine Ausnutzung dieser Ermachtigung (genehmigtes Kapital) durch Ausgabe von Aktien gegen Bareinlagen bei
Mehrzuteilungsoptionen im Rahmen der Platzierung neuer Aktien der Gesellschaft erfolgt. Dartber hinaus ist der Vorstand
mit Zustimmung des Aufsichtsrats erméchtigt, das Bezugsrecht der Aktiondre auszuschlieBen (Genehmigtes Kapital 2017).
Der Aufsichtsrat wurde ermachtigt, Anderungen der Satzung, die sich durch das Ausnutzen dieser Erméachtigung des Vor-
stands ergeben, zu beschlieBen.

Aus § 4 Abs. 5 der Satzung der Gesellschaft ergibt sich weiters, dass das Grundkapital gemaB § 159 Abs. 2 Z 1 AktG um bis
zu Nominale € 2.241.654,00 durch Ausgabe von bis zu 747.218 Stick neuen, auf den Inhaber lautenden Stammaktien zur
Ausgabe an Glaubiger von Wandelschuldverschreibungen bedingt erhdhtist (bedingte Kapitalerhéhung). In diesem Zusam-
menhang wurde der Vorstand ermachtigt, die weiteren Einzelheiten der bedingten Kapitalerhdhung und ihrer Durchfiihrung
mit Zustimmung des Aufsichtsrats festzusetzen, insbesondere die Einzelheiten der Ausgabe und des Wandlungsverfahrens
der Wandelschuldverschreibungen, den Ausgabebetrag sowie das Umtausch- oder Wandlungsverhéltnis. Der Aufsichtsrat
wurde auch hier erméchtigt, Anderungen der Satzung, die sich durch die Ausgabe von Aktien aus dem bedingten Kapital
ergeben, zu beschlieBen. Ausgabebetrag und Umtauschverhaltnis sind nach MaBgabe finanzmathematischer Methoden
sowie des Aktienkurses der Gesellschaft in einem anerkannten Preisfindungsverfahren zu ermitteln. Im Fall einer in den
Ausgabebedingungen von Wandelschuldverschreibungen festgelegten Wandlungspflicht dient das bedingte Kapital auch
zur Erflllung dieser Wandlungspflicht.

Zum Zweck der Bedienung von Aktienoptionen im Rahmen des Long-Term-Incentive-Programms 2017 (LTIP) wurde der Vor-
stand schlieBlich in § 4 Abs. 6 der Satzung der Gesellschaftim Sinn des § 159 Abs. 3 AktG erméchtigt, bis zum 11. August 2022
mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft gemaB § 159 Abs. 2 Z 3 AktG, auch in mehreren Tran-
chen, bedingt um bis zu € 1.678.920,00 durch Ausgabe von bis zu 559.640 neuen, auf den Inhaber lautenden Stlickaktien an
Arbeitnehmer, leitende Angestellte und Mitglieder des Vorstands der Gesellschaft sowie mit ihr verbundener Unternehmen
zu erhdhen. Der Aufsichtsrat wurde erméchtigt, die sich aus einer Durchfiihrung der bedingten Kapitalerhéhung ergebenden
Anderungen der Satzung zu beschlieBen.

Die oben genannten Aktienoptionen im Rahmen des Long-Term-Incentive-Programms 2017 wurden nach dem festgesetzten
Zusagezeitpunkt vom 22. Juni 2017 bis zum 21. Juli 2017 im Ausmal von 375.130 Aktienoptionen zugeteilt, im Geschéfts-
jahr 2018 und 2019 wurden weitere 22.500 Aktienoptionen zugeteilt. 100.220 Aktienoptionen sind aufgrund Ausscheidens
leitender Mitarbeiter verfallen. Der Austibungskurs betréagt € 36,33 (das ist der ungewichtete Durchschnitt der Schlusskurse
der Aktie der Gesellschaft an der Wiener Bérse im Zeitraum vom 24. Mai 2017 (einschlieBlich) bis zum 21. Juni 2017 (ein-
schlieBlich)). Zugeteilte Aktienoptionen kénnen in den nachstehenden Austibungsfenstern durch schriftliche Erklarung an
die Gesellschaft ausgelibt werden:
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Die Austbung ist nurvom 1. September 2020 bis zum 26. Oktober 2020 (Ausiibungsfenster 1) sowie vom 1. September 2021
bis zum 26. Oktober 2021 (Ausiibungsfenster 2) moglich und an die Erfullung folgender, in den Planbedingungen des LTIP
festgelegten Voraussetzungen gekniipft: aufrechtes Dienstverhaltnis, aufrechtes Eigeninvestment, Uberschreitung bestimmter
Aktienkurse, Einhaltung bestimmter Kennzahlen.

Der beizulegende Zeitwert betragt T€ 2.362 (Vorjahr: T€ 2.825). Dieser bestimmt sich mit dem urspriinglichen Tag der
Annahme des Optionsprogramms und wird Uber den Zeitraum verteilt, iber den die Teilnehmer den Anspruch auf die
gewahrten Optionen erwerben. In das Bewertungsmodell (,Black-Scholes-Modell”) zur Berechnung des beizulegenden Zeit-
werts flossen folgende Parameter ein: Austbungspreis (€ 36,33), Laufzeit der Option (9/2017 bis 8/2020), Aktienkurs zum
Bewertungszeitpunkt (€ 38,25), erwartete Volatilitdt des Aktienkurses (36,34 %), erwartete Dividenden (4,20 %), risikoloser
Zinssatz (0,00 %).

Aufgrund einer Ausweitung des Programmes zum Stichtag 30. September 2019 fand eine erneute Bewertung der Akti-
enoptionen 2019 statt. Die oben beschriebene vertragliche Ausgestaltung der Rahmen- bzw. Ausibungsbedingungen blieb
unveradndert. In das Bewertungsmodell (,Monte-Carlo-Simulation”) zur Berechnung des beizulegenden Zeitwerts flossen
folgende Parameter ein: Austibungspreis (€ 36,33), Laufzeit der Option (9/2019 bis 10/2021), Aktienkurs zum Bewertungs-
stichtag 30. September 2019 (€ 42,10), erwartete tégliche Volatilitdt des Aktienkurses (1,71%), erwartete Dividenden (4,80%),
risikoloser Zinssatz (0,00 %).

Die Aktienoptionen haben sich wie folgt entwickelt:

Anzahl Aktienoptionen 2020 2019
Stand zum 1.1. 355.630 387.630
Gewéhrte Optionen - 10.000
Verfallene Optionen -58.220 -42.000
Ausgelibte Optionen - -
Stand zum 31.12. 297.410 355.630

In der 138. ordentlichen Hauptversammlung vom 29. Mai 2019 wurden folgende Beschlisse gefasst:

Die gemaB Beschlissen der Hauptversammlung vom 23. Mai 2017 erteilte Ermachtigung des Vorstands zum Erwerb und
fur die VerduBerung bzw. Verwendung eigener Aktien wurde widerrufen. Gleichzeitig wurde der Vorstand von der Haupt-
versammlung fur die Dauer von 30 Monaten vom Tag der Beschlussfassung gemaB § 65 Abs. 1 Z 4 und Z 8 sowie Abs.
Ta und Abs. 1b AktG zum Erwerb eigener Aktien der Gesellschaft bis zum gesetzlich zuldssigen AusmaB von 10,00 % des
Grundkapitals unter Einschluss bereits erworbener Aktien erméchtigt. Der beim Rickerwerb zu leistende Gegenwert darf
nicht niedriger als € 3,00 und nicht héher als maximal 10,00% Gber dem durchschnittlichen, ungewichteten Borseschlusskurs
der dem Rickerwerb vorhergehenden zehn Bérsetage liegen. Der Erwerb kann tber die Bérse oder durch ein 6ffentliches
Angebot oder auf eine sonstige gesetzlich zulassige, zweckmaBige Art erfolgen, insbesondere auch auBerbérslich, oder von
einzelnen, verduBerungswilligen Aktionaren (Negotiated Purchase) und auch unter Ausschluss des quotenmé&Bigen VerauBe-
rungsrechts, das mit einem solchen Erwerb einhergehen kann (umgekehrter Bezugsrechtsausschluss). Der Vorstand wurde
weiters erméachtigt, die jeweiligen Rickkaufsbedingungen festzusetzen, wobei der Vorstand den Vorstandsbeschluss und das
jeweilige darauf beruhende Riickkaufprogramm einschlieBlich dessen Dauer entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen
(jeweils) zu veroffentlichen hat. Die Erméchtigung kann ganz oder teilweise und auch in mehreren Teilbetragen und in Verfol-
gung eines oder mehrerer Zwecke durch die Gesellschaft, durch ein Tochterunternehmen (§ 189a UGB) oder fiir Rechnung
der Gesellschaft durch Dritte ausgelibt werden. Der Handel mit eigenen Aktien ist als Zweck des Erwerbs ausgeschlossen.

79



KONZERNABSCHLUSS

Der Vorstand wurde schlieBlich fir die Dauer von finf Jahren ab Beschlussfassung erméachtigt, mit Zustimmung des Aufsichts-
rats eigene Aktien der Gesellschaft auch auf andere Art als Gber die Borse oder durch ein 6ffentliches Angebot zu verduBern
oder zu verwenden. Die Ermachtigung kann ganz oder teilweise oder auch in mehreren Teilbetragen und in Verfolgung eines
oder mehrerer Zwecke ausgeibt werden. Das quotenmafBige Kaufrecht der Aktionare bei VerduBerung oder Verwendung
aufandere Art als Uber die Borse oder durch ein offentliches Angebot wurde ausgeschlossen (Ausschluss des Bezugsrechts).
Der Vorstand wurde auch erméchtigt, ohne weitere Befassung der Hauptversammlung mit Zustimmung des Aufsichtsrats
eigene Aktien einzuziehen. Der Aufsichtsrat wurde ermachtigt, Anderungen der Satzung, die sich durch die Einziehung von
eigenen Aktien ergeben, zu beschlieBen.

33. Riicklagen

Die Kapitalriicklagen resultieren aus den in den Vorjahren durchgefiihrten Kapitalerhdhungen und Kapitalberichtigungen
sowie aus verjdhrten Dividendenansprichen. Von den Kapitalricklagen sind Riicklagen in Héhe von T€ 98.954 (Vorjahr:
T€ 98.954) gebunden. Sie diirfen nur zum Ausgleich eines ansonsten im Jahresabschluss von UBM auszuweisenden Bilanz-
verlusts aufgeldst werden, soweit freie Riicklagen zur Abdeckung nicht zur Verfligung stehen.

Die anderen Ricklagen umfassen die Riicklage aus der Umrechnung von Jahresabschlissen von Tochterunternehmen in
Fremdwahrung (Fremdwé&hrungsumrechnungsriicklage) sowie die Ricklage fir Remeasurement aus leistungsorientierten
Verpflichtungen, die Gewinnriicklagen von UBM einschlieBlich der gesetzlichen Riicklage und der unversteuerten Ricklagen
nach Abzug der Steuerabgrenzung, die seit Erwerb einbehaltenen Gewinne der Tochterunternehmen und die Effekte der
Anpassung der Jahresabschlisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen an die im Konzernabschluss
angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.

AuBerdem besteht eine Optionsriicklage resultierend aus den in Punkt 32 erwdhnten Aktienoptionen im Rahmen des
Long-Term-Incentive-Programms 2017, die als Equity Settlement eingestuft wurden.

Zur Ausschittung an die Aktiondre von UBM steht deren Bilanzgewinn in Hohe von T€ 16.441 (Vorjahr: T€ 19.435) zur
Verfigung. Zusatzlich kénnen die freien Gewinnriicklagen von UBM, die zum 31. Dezember 2020 mit T€ 60.157 (Vorjahr:
T€ 55.357) ausgewiesen werden, in folgenden Perioden aufgeldst werden. Vom Gesamtbetrag in Hohe von T€ 76.598 (Vor-
jahr: T€ 74.792) ist ein Teilbetrag in Hohe von T€ 3.497 (Vorjahr: T€ 3.768), resultierend aus dem Ansatz von aktiven latenten
Steuern, zur Ausschittung gesperrt.

Im Berichtsjahr wurden aus dem Bilanzgewinn des Geschéftsjahres 2019 an die Aktionare von UBM Dividenden in Hohe von
€ 16.438.796 bezahlt, je Aktie somit € 2,20. Der Vorstand schlégt vor, aus dem Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2020 eine
Dividende von € 2,20 je Stlick Stammaktie auszuschitten, d. s. insgesamt € 16.438.796.

Die nicht UBM oder einer Gesellschaft der Gruppe gehérenden Anteile am Eigenkapital sind im Eigenkapital als Anteile der
nicht kontrollierenden Gesellschafter von Tochterunternehmen ausgewiesen.
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34. Hybridkapital und Hybridanleihe

Durch die Verschmelzung der PIAG als Gbertragende Gesellschaft und von UBM als Gbernehmende Gesellschaft ist das im
November 2014 von der PIAG begebene Hybridkapital in Héhe von € 25,3 Mio. aufgrund Gesamtrechtsnachfolge Gberge-
gangen. Das Hybridkapital wird grundsétzlich laufend verzinst.

UBM ist zur Zahlung von Zinsen fur das Hybridkapital nur verpflichtet, wenn eine Dividende aus dem Jahresiiberschuss
beschlossen wird. Ist UBM mangels einer derartigen Gewinnausschittung zur Zahlung der auf ein Jahr entfallenden Zinsen
nicht verpflichtet und macht sie von ihrem Recht der Nichtzahlung Gebrauch, so werden diese nicht bezahlten Zinsen als
Zinsriicksténde evident gehalten, die nachzuzahlen sind, sobald die Aktiondre von UBM eine Dividende aus dem Jahres-
Uberschuss beschlieBen.

Im Fall der Kiindigung des Hybridkapitals durch UBM ist den Zeichnern das auf das Hybridkapital geleistete Kapital zuzig-
lich der bis zu diesem Tag aufgelaufenen Zinsen und der Zinsriickstdnde zu leisten. Das Hybridkapital kann nur rickgezahlt
werden, wenn zuvor entweder ein Verfahren gemaB § 178 AktG durchgefihrt wurde, in Héhe der beabsichtigten Rickzah-
lung Eigenkapital im Rahmen einer Kapitalerhdhung gemafB § 149 ff AktG zugefiuhrt wurde oder eine Kapitalberichtigung
durchgefiihrt wurde.

Da Zahlungen, sowohl Zinsen als auch Kapitaltilgungen, zwingend nur bei Eintritt von Bedingungen zu leisten sind, deren
Eintritt von UBM bewirkt bzw. verhindert werden kann, und der Konzern daher die Méglichkeit hat, Zahlungen dauerhaft zu
vermeiden, ist das Hybridkapital als Eigenkapitalinstrument einzustufen. Bezahlte Zinsen sind abziglich des Steuereffekts
wie Gewinnausschuttungen direkt eigenkapitalmindernd zu erfassen.

Das Hybridkapital wird von der PORR AG gehalten.

Am 22. Februar 2018 hat UBM eine tief nachrangige Anleihe (Hybridanleihe) mit einem Gesamtvolumen in Héhe von
€ 100 Mio. und einem jahrlichen Kupon von 5,50% begeben. Die Anleihe hat eine unbegrenzte Laufzeit mit einer vorzeitigen
Ruckzahlungsmoglichkeit der Emittentin nach finf Jahren.

Da Zahlungen, sowohl Zinsen als auch Kapitaltilgungen, zwingend nur bei Eintritt von Bedingungen zu leisten sind, deren
Eintritt von UBM bewirkt bzw. verhindert werden kann, und der Konzern daher die Méglichkeit hat, Zahlungen dauerhaft zu
vermeiden, ist die Hybridanleihe als Eigenkapitalinstrument einzustufen. Bezahlte Zinsen sind abzlglich des Steuereffekts
wie Gewinnausschuttungen direkt eigenkapitalmindernd zu erfassen.

81



35. Riickstellungen

KONZERNABSCHLUSS

Abferti- Jubildums- Miet-

inTE gungen Pensionen gelder Bauten garantien Andere Gesamt
Stand zum 1.1.2020 1.709 2.704 215 519 1.385 913 7.445
Waéhrungsanpassungen -3 -10 - -8 -21
Zuflhrung 81 16 52 69 3 4.132 4.353
Zuftihrung OCI 49 84 - - 133
Verwendung -42 -2 -240 -56 -318 -658
Auflésung - - - -378 -378
Stand zum 31.12.2020 1.836 2.762 265 338 1.332 4.341 10.874

davon langfristig 1.836 2.762 265 318 1.332 2.259 8.772

davon kurzfristig - - - 20 2.082 2.102

Abferti- Jubildums- Miet-

inTE gungen Pensionen gelder Bauten garantien Andere Gesamt
Stand zum 1.1.2019 1.926 2.098 190 53 1.366 1.184 6.817
Waéhrungsanpassungen - 3 - 3
Zufiihrung 101 39 37 463 33 753 1.426
Zufiihrung OCI 176 608 - - 784
Verwendung -494 -41 -12 - -14 -990 -1.551
Aufldsung - - - -34 -34
Stand zum 31.12.2019 1.709 2.704 215 519 1.385 913 7.445

davon langfristig 1.709 2.704 215 249 1.385 497 6.759

davon kurzfristig - - - 270 416 686

GemaB kollektivvertraglichen Regelungen haben UBM und ihre Tochterunternehmen ihren Mitarbeitern in Osterreich und
Deutschland bei bestimmten Dienstjubilden Jubildumsgelder zu zahlen. Die Ruckstellung fur Jubilaumsgelder wurde gemaf3
den Bestimmungen des IAS 19 ermittelt. In Bezug auf die der Berechnung zugrunde liegenden versicherungsmathematischen

Annahmen wird auf die Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verwiesen.

Die Rickstellungen fir Bauten betreffen Verpflichtungen aus Gewahrleistungen. Die anderen Rickstellungen beinhalten
Drohverlustriickstellungen und ausstehende Verpflichtungen aus Grundstlckserwerben. Sowohl bei den Mietgarantieriick-
stellungen als auch bei den Drohverlustriickstellungen wird mit einer Inanspruchnahme in ein bis zwei Jahren gerechnet.
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Altersversorgungsplidne

Leistungsorientierte Pldne

Rickstellungen fiir Abfertigungen wurden fiir Angestellte und Arbeiter, die gemal Angestelltengesetz, Arbeiterabfertigungs-
gesetz bzw. Betriebsvereinbarung Abfertigungsanspriiche haben, gebildet. Angestellte, deren Dienstverhaltnisse 6sterrei-
chischem Recht unterliegen, haben, wenn das betreffende Dienstverhéltnis vor dem 1. Janner 2003 begonnen und eine
bestimmte Zeit gedauert hat, Anspruch auf eine Abfertigung in jedem Fall der Auflésung des Dienstverhaltnisses bei Errei-
chen des gesetzlichen Pensionsalters. Die Hohe der Abfertigung ist abhdngig von der Héhe des Bezugs zum Zeitpunkt der
Auflésung und von der Dauer des Dienstverhéltnisses. Diese Anspriiche der Dienstnehmer sind daher wie Anspriiche aus
leistungsorientierten Pensionsplédnen zu behandeln, wobei Planvermégen zur Deckung dieser Anspriiche nicht vorliegt.

Die Abfertigungsriickstellungen weisen folgende Entwicklung auf:

inTE 2020 2019
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen (DBO) zum 1.1. 1.709 1.926
Wahrungsanpassungen -3 _
Dienstzeitaufwand 70 69
Zinsaufwand 11 32
Abfertigungszahlungen - -494
Versicherungsmathematische Gewinne (-)/Verluste (+) 49 176

davon Gewinne/Verluste demografisch - -

davon Gewinne/Verluste finanziell 50 190

davon Gewinne/Verluste erfahrungsbedingte Anpassungen -1 -14
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen (DBO) zum 31.12. 1.836 1.709
inTE 2020 2019
Dienstzeitaufwand (erworbene Anspriiche) 70 69
Zinsaufwand 11 32
Abfertigungsaufwand (im Periodenergebnis erfasst) 81 101
Abfertigungsaufwand (im Gesamtperiodenergebnis erfasst) 49 176

Zur Finanzierung der Abfertigungsanspriiche besteht ein Abfertigungsgruppenversicherungsvertrag mit einem Deckungs-
kapital zum 31. Dezember 2020 in der Héhe von T€ 1.527 (Vorjahr: T€ 1.437).

In Bezug auf die der Berechnung zugrunde liegenden versicherungsmathematischen Annahmen wird auf die Erlauterungen
zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verwiesen. Fir das folgende Geschaftsjahr ist ein Dienstzeitaufwand von
T€ 72 und ein Zinsaufwand von T€ 7 geplant.

Im UBM-Konzern haben nur Mitglieder des ehemaligen Vorstands Pensionszusagen. Bei diesen Pensionszusagen handelt es

sich in der Regel um leistungsorientierte, einzelvertragliche Zusagen. Die Hohe des Pensionsanspruchs ist von den jeweils
geleisteten Dienstjahren abhéngig.
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Ruckstellung fir Pensionen:

Uberleitung von der Pensionsverpflichtung zur Riickstellung:

inTE 2020 2019
Barwert der durch Fondsvermdgen gedeckten Verpflichtung 4.574 4.594
Beizulegender Zeitwert des Planvermégens -2.426 -2.515
Nettowert der durch Fondsvermégen gedeckten Verpflichtung 2.148 2.079
Barwert der nicht durch Fondsvermégen gedeckten Verpflichtung 614 625
Buchwert der Riickstellung zum 31.12. 2.762 2.704
Die Pensionsriickstellungen weisen folgende Entwicklung auf:
inTE 2020 2019
Barwert der Pensionsverpflichtungen (DBO) zum 1.1. 5.219 5.133
Zinsaufwand 33 95
Pensionszahlungen -252 -250
Versicherungsmathematische Gewinne (-)/Verluste (+) 188 241

davon Gewinne/Verluste demografisch -

davon Gewinne/Verluste finanziell 146 689

davon Gewinne/Verluste erfahrungsbedingte Anpassungen 42 -448
Barwert der Pensionsverpflichtungen (DBO) zum 31.12. 5.188 5.219

Die Verpflichtungen aus den direkten Pensionszusagen werden zum Teil durch Versicherungsvertrége, die bei der
WIENER STADTISCHE Versicherung AG Vienna Insurance Group abgeschlossen wurden, riickgedeckt. Zur Sicherstellung der
Pensionsanspriiche der versicherten Dienstnehmer aus den Firmenpensionszusagen sind die Anspriche aus den Versiche-
rungsvertrdgen zugunsten der versicherten Dienstnehmer verpfandet. Die Pensionsriickdeckungsversicherungen werden in
der gesonderten Abteilung des Deckungsstocks firr die Lebensversicherung im Sinne des § 20 Abs. 2 Z 1 in Verbindung mit

§ 78 des Versicherungsaufsichtsgesetzes gefiihrt.

Die Forderungen aus der Rickdeckungsversicherung in Héhe von T€ 2.426 (Vorjahr: T€ 2.515) stellen Planvermdgen gem.

IAS 19 dar und wurden mit dem Barwert der Pensionsverpflichtungen saldiert.
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Entwicklung des Planvermdgens:

inTE 2020 2019
Beizulegender Zeitwert des Planvermégens zum 1.1. 2.515 3.035
Zinsertrage 17 56
Auszahlungen (Leistungszahlungen) -210 -209
Versicherungsmathematische Gewinne (+)/Verluste (-) 104 -367
Beizulegender Zeitwert des Planvermégens zum 31.12. 2426 2.515

Pensionsaufwand (netto):

inTE 2020 2019
Zinsaufwand 16 39
Pensionsaufwand (im Periodenergebnis erfasst) 16 39
Pensionsaufwand (im Gesamtperiodenergebnis erfasst) 84 608

In Bezug auf die der Berechnung zugrunde liegenden versicherungsmathematischen Annahmen wird auf die Erlauterungen
zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verwiesen. Fir das folgende Geschéftsjahr ist ein Dienstzeitaufwand von
T€ 0 und ein Zinsaufwand von T€ 20 geplant.

Die im Berichtsjahr ebenso wie im Vorjahr in Bezug auf die Abfertigungs- und Pensionsriickstellung ausgewiesenen versiche-
rungsmathematischen Gewinne bzw. Verluste stellen im Wesentlichen erfahrungsbedingte Anpassungen dar.

Der Teil des Planvermégens von der WIENER STADTISCHE Versicherung AG Vienna Insurance Group ist laut Auskunft der
WIENER STADTISCHE Versicherung AG Vienna Insurance Group wie folgt veranlagt:

Struktur der Kapitalanlagen im klassischen Deckungsstock in % 2020 2019
Festverzinsliche Wertpapiere 61,00 60,00
Aktien, Ergédnzungskapital, Genussrechte, Partizipationskapital 2,00 2,00
Investmentfonds 23,00 23,00
Verbundene Unternehmen und Beteiligungen 4,00 4,00
Darlehen 7,00 7,00
Liegenschaften 2,00 2,00
Bankguthaben 1,00 2,00
Gesamt 100,00 100,00
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Die folgende Tabelle zeigt die durchschnittlichen Laufzeiten (Duration) der jeweiligen Verpflichtungen:

Falligkeitsprofil - DBO DBO Falligkeitsprofil - Cash Cash
1-5 Jahre 6-10 Jahre 10+ Jahre Duration 1-5 Jahre 6-10 Jahre 10+ Jahre Duration
Pensionen 1.263 1.216 2.709 11,63 1.072 1.070 2.662 12,27
Abfertigungen 576 668 592 8,07 627 889 1.052 9,34

Beitragsorientierte Pldne

Mitarbeiter, deren Dienstverhaltnis dsterreichischem Recht unterliegt und die nach dem 31. Dezember 2002 in das Dienst-
verhaltnis eingetreten sind, erwerben keine Abfertigungsanspriiche gegeniiber dem jeweiligen Dienstgeber. Fir diese
Mitarbeiter sind Beitrdge in Hohe von 1,53% des Lohns bzw. Gehalts an eine Mitarbeitervorsorgekasse zu zahlen. 2020 ist
diesbezlglich ein Aufwand von insgesamt T€ 211 (Vorjahr: T€ 197) angefallen. Fiir drei Vorstandsmitglieder wird ein Betrag

von T€ 10 (Vorjahr: T€ 41) in eine Pensionskasse einbezahlt.

Die Mitarbeiter der Gruppe in Osterreich, Deutschland, der Tschechischen Republik, Polen und Ungarn gehdren zudem staat-
lichen Pensionsplénen an, die in der Regel im Umlageverfahren finanziert werden. Die Verpflichtung der Gruppe beschrankt
sich darauf, die Beitrdge in Abh&ngigkeit vom Entgelt laufend zu entrichten. Eine rechtliche oder faktische Verpflichtung

besteht nicht.

36. Anleihen und Schuldscheindarlehen

inTE 2020 2019
Stand zum 1.1. 484.731 434.456
Emission 50.941 141.186
Rickzahlung -80.836 -91.322
Zinszahlungen -21.588 -25.658
Effektivverzinsung 23.256 26.069
Stand zum 31.12. 456.504 484.731

Am 17. Dezember 2020 hat UBM eine funfjdhrige Unternehmensanleihe (UBM-Anleihe 2020-2025) sowie ein finfjahriges
Schuldscheindarlehen (Schuldscheindarlehen 2020-2025) mit einem Gesamtvolumen von € 51,5 Mio. und einem jahrlichen
Kupon von 3,00 % erfolgreich begeben. Im Rahmen dieser Neuemission gab es auch ein Umtauschangebot, bei dem ein
Nominalbetrag von rund € 10,5 Mio. der UBM-Anleihe 2016-2021 sowie € 20,5 Mio. des Schuldscheindarlehens 2016-2021

in die neue UBM-Anleihe und Schuldscheindarlehen 2020-2025 getauscht wurden.
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Durchschnittli-

Restlaufzeit

che Effektiv- > 1 Jahr Davon dinglich
2020in TE verzinsung in % Gesamt <1 Jahr < 5 Jahre > 5 Jahre besichert
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten variabel verzinst 1,25-2,75 221.410 22.611 198.799 - 221.410
Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten fix verzinst 1,95 34.000 17.000 17.000 34.000
Verbindlichkeiten gegentiber
sonstigen Darlehensgebern
fix verzinst 1,00-3,45 14.367 750 3.000 10.617 -
Verbindlichkeiten gegentiber
Leasinggebern variabel verzinst 1,59-6,29 20.807 1.582 3.672 15.553 -
Gesamt 290.584 41.943 222.471 26.170 255.410

Durchschnittli- Restlaufzeit

che Effektiv- > 1 Jahr Davon dinglich
2019inTE verzinsung in % Gesamt <1 Jahr < 5 Jahre > 5 Jahre besichert
Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten variabel verzinst 1,50-5,38 137.952 26.828 108.851 2.273 137.952
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten fix verzinst 1,95 17.000 3.000 14.000 17.000
Verbindlichkeiten gegeniiber
sonstigen Darlehensgebern
fix verzinst 1,00-3,45 15.108 750 3.000 11.358 -
Verbindlichkeiten gegeniber
Leasinggebern variabel verzinst 1,59-6,29 49.765 3.102 9.262 37.401 -
Gesamt 219.825 33.680 135.113 51.032 154.952

Die Mindestleasingzahlungen fur Verbindlichkeiten aus Leasingvertragen, welche Gebaude und PKWs betreffen, teilen sich

wie folgt auf:

2020 2019
Abzinsungs- Abzinsungs-
inTE Nominalwert betrag Barwert Nominalwert betrag Barwert
Fallig bis 1 Jahr 2.459 877 1.582 4.625 1.522 3.103
Fallig 1 bis 5 Jahre 6.041 2.369 3.672 14.186 4.924 9.262
Fallig iber 5 Jahre 24.952 9.399 15.553 56.740 19.340 37.400
Gesamt 33.452 12.645 20.807 75.551 25.786 49.765

Die Verpflichtungen des Konzerns aus Finanzierungsleasingverhéltnissen sind durch einen Eigentumsvorbehalt des Leasing-
gebers auf die geleasten Vermégenswerte besichert.
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38. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

inTE 2020 2019
Verbindlichkeiten gegenlber Dritten 76.959 57.199
Gesamt 76.959 57.199
Die Verbindlichkeiten sind zur Génze im Folgejahr fallig.
39. Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten
Restlaufzeit
> 1 Jahr Davon dinglich

2020in TE Gesamt <1 Jahr < 5 Jahre > 5 Jahre besichert
Verbindlichkeiten gegeniiber nicht

konsolidierten Tochterunternehmen 2.666 2.666 -

Verbindlichkeiten gegenlber at-equity

bilanzierten Unternehmen 10.545 10.545 -

Verbindlichkeiten gegeniiber sonstigen

Beteiligungsunternehmen 5.863 5.863 -

Verbindlichkeiten aus Anleihezinsen 2.392 2.392 -

Verbindlichkeiten gegeniiber Mitarbeitern 7.117 7.117 -

Ubrige 3.493 1.920 650 923

Gesamt 32.076 30.503 650 923 -

Restlaufzeit
> 1 Jahr Davon dinglich

2019inTE Gesamt <1 Jahr < 5 Jahre > 5 Jahre besichert
Verbindlichkeiten gegeniiber nicht

konsolidierten Tochterunternehmen 2.482 2.482 -

Verbindlichkeiten gegeniiber at-equity

bilanzierten Unternehmen 6.158 6.158 -

Verbindlichkeiten gegeniiber sonstigen

Beteiligungsunternehmen 4.957 4.957 -

Verbindlichkeiten aus Anleihezinsen 2.320 2.320 -

Verbindlichkeiten gegeniiber Mitarbeitern 7.266 7.266 -

Ubrige 2.386 1.080 399 907

Gesamt 25.569 24.263 399 907 -
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Restlaufzeit

> 1 Jahr Davon dinglich
2020inT€ Gesamt <1 Jahr < 5 Jahre > 5 Jahre besichert
Verbindlichkeiten aus Steuern 76 76 - -
Verbindlichkeiten im Rahmen der
sozialen Sicherheit 406 406 - -
Erhaltene Anzahlungen 2.820 2.820 - -
Gesamt 3.302 3.302 - - -

Restlaufzeit

> 1 Jahr Davon dinglich
2019inTE Gesamt <1 Jahr < 5 Jahre > 5 Jahre besichert
Verbindlichkeiten aus Steuern 1.887 1.887 - -
Verbindlichkeiten im Rahmen der
sozialen Sicherheit 371 371 - -
Erhaltene Anzahlungen 15.232 15.232 - -
Ubrige 73 73 - -
Gesamt 17.563 17.563 - - -

41. Steuerschulden

Die Vorauszahlungen an Kérperschaftsteuer in Hohe von T€ 503 (Vorjahr: T€ 212) wurden konform zu den Vorjahren mit den
Zahlungsverpflichtungen aus der Kérperschaftsteuer saldiert.
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42. Haftungsverhaltnisse

Haftungsverhaltnisse betreffen Kreditblrgschaften und Garantieerklarungen in Hohe von T€ 112.323 (Vorjahr: T€ 98.888).
Die Eventualverbindlichkeiten fur at-equity bilanzierte Unternehmen belaufen sich auf T€ 110.541 (Vorjahr: T€ 96.106). Eine
Inanspruchnahme aus diesen Haftungen ist nicht wahrscheinlich.

Gegebene Sicherheiten

Im Rahmen von Projektfinanzierungen werden iblicherweise von den einzelnen Konzernunternehmen Sicherheiten fir die
Kreditverbindlichkeiten gestellt. Die Finanzierungen erfolgen im Regelfall individuell auf Projektebene. Jedes Unternehmen
muss fur die laufende Bedienung des Schuldendienstes aufkommen. Zur Absicherung der Kreditverbindlichkeiten steht den
Kreditgebern ein Paket an Sicherheiten zur Verfigung, das diese im Falle einer Falligstellung zur Befriedigung ihrer Forde-
rungen heranziehen kénnen. Die gewédhrten Sicherheiten kdnnen folgende Besicherungen umfassen:

B Hypothekarische Besicherung der Immobilie
m Verpfandung der Geschéftsanteile an der Projektgesellschaft

m Verpfdndung von Mietforderungen

Konditionen, Art und Umfang der Sicherheiten werden einzeln (pro Projektgesellschaft) vereinbart und sind von Projekt-
volumen, Hohe und Laufzeit der Kreditverbindlichkeit abhangig.

Hinsichtlich der Verpfandung der Finanzimmobilien wird auf Punkt 20, der Vorratsimmobilien auf Punkt 24 verwiesen.
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43. Erlduterungen zur Segmentberichterstattung

Die Segmentberichterstattung erfolgt entsprechend der internen Organisationsstruktur des UBM-Konzerns nach geogra-
fischen Regionen. Flir den Zweck der Segmentberichterstattung wurden die einzelnen Entwicklungsgesellschaften innerhalb
eines Segments zu Gruppen zusammengefasst. Die Gruppen stellen jeweils einen Tatigkeitsbereich des UBM-Konzerns dar.
Bei der Uberleitung des Segmentvermdgens bzw. der Segmentschulden werden insbesondere konzerninterne Forderungen
und Verbindlichkeiten im Rahmen der Schuldenkonsolidierung entfernt.

Die interne Berichterstattung basiert auf IFRS-Zahlen und ist standardgemaB um die inneren Umsétze bereinigt. Im Zuge
der laufenden Geschéftstatigkeit von UBM werden beim Verkauf von Immobilienprojekten hohe Volumen erzielt, die jedoch
keine Abhéngigkeit von bestimmten Kunden vermitteln.

Die Segmentberichterstattung wurde entsprechend der neuen, internen Berichtsstruktur und -steuerung der UBM-Gruppe

geéndert. Die Vergleichszahlen wurden retrospektiv an die neue Struktur angepasst. Dabei wurden die Tatigkeitsbereiche
Administration und Service zu einer Assetklasse zusammengefasst.
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Deutschland Osterreich
inTE 2020 2019 2020 2019
Gesamtleistung

Residential 118.350 89.031 58.095 53.817

Office 52.204 - 59.413 76.665

Hotel 8.413 88.573 4.534 6.696

Other 5.485 68.161 28.164 75.750

Service 8.595 9.730 28.524 21.701
Summe Gesamtleistung 193.047 255.495 178.730 234.629
abzlglich Umsatze aus assoziierten und untergeordneten
Unternehmen, sowie aus Leistungsgemeinschaften -180.005 -108.757 -120.738 -179.814
Bestandsveranderung 32.032 -20.427 5.433 -202
Umsatzerlose 45.074 126.311 63.425 54.613

Residential 84.980 12.010 3.686 3.657

Office 10.258 7.665 9.351 11.918

Hotel -5.042 1.342 -22.569 802

Other -4.154 24.580 -2.450 -18.837

Service -28 246 9.542 2.995
Summe EBT 86.014 45.843 -2.440 535

darin enthalten:

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 23.775 16.429 6.610 18.898
Abschreibungen -776 -726 -1.044 -998
Zinsertrage 4.450 1.724 9.751 5.691
Zinsaufwand -1.005 -1.139 -18.153 -17.143
Segmentvermégen 31.12. 415.223 521.279 1.779.671 1.739.341

darin enthalten: immaterielle Vermégenwerte,

Sachanlagen und Finanzimmobilien 54.401 103.935 196.227 210.306

darin enthaltenen: assoziierte Unternehmen 76.229 33.758 86.952 93.940
Segmentschulden 31.12. 259.715 381.416 1.030.913 1.014.781
Investitionen in langfristige Vermégenswerte sowie
in Finanzimmobilien 3.702 31.879 15.096 91.652
Mitarbeiter 118 108 137 134
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Polen Sonstige Markte Uberleitung Konzern
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
- - 3.153 1.813 - - 179.598 144.661
14.189 12.351 18.580 353 - - 144.386 89.369
36.864 55.921 2.354 77.493 - - 52.165 228.683
1.972 17.296 1.387 5.571 - - 37.008 166.778
26.519 15.860 1.758 1.231 - - 65.396 48.522
79.544 101.428 27.232 86.461 - - 478.553 678.013
-34.538 -52.277 18.922 -74.872 - - -316.359 -415.720
- =21 -16.320 356 - - 21.145 -20.294
45.006 49.130 29.834 11.945 - - 183.339 241.999
-7.995 -3.995 -5.330 -1.689 - - 75.341 9.983
2.195 856 1.577 -2.581 - - 23.381 17.858
4.886 5.844 -2.587 32.022 - - -25.312 40.010
-10.701 -8.331 91 -725 - - -17.214 -3.313
-134 -891 -3.317 3.624 - - 6.063 5.974
-11.749 -6.517 -9.566 30.651 - - 62.259 70.512
1.231 2.668 -3.803 21.985 - - 27.813 59.980
-980 -1.495 -285 -296 - - -3.085 -3.515
2 355 - 2 - - 14.203 7.772
-748 -2.415 -526 -924 - - -20.432 -21.621
227.948 246.118 174.406 184.807 -1.225.227 -1.375.156 1.372.021 1.316.389
100.983 134.696 70.156 61.792 - - 421.767 510.729
4.626 3.673 4 3.113 - - 167.811 134.484
261.338 263.240 144.406 143.316 -807.222 -948.870 889.150 853.883
4.644 80.836 20.989 15.058 - - 44.431 219.425
68 70 42 43 - - 365 355
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Folgende Informationen beziehen sich auf die Ladnder, in denen der Konzern tatig ist.

Umsatzerlése nach Umsatzerlése nach

inTE Sitz der Kunden 2020 Sitz der Kunden 2019
Osterreich 63.425 54.613
Deutschland 45.074 126.311
Polen 45.006 49.130
Sonstiges Ausland 29.834 11.945
Ausland gesamt 119.914 187.386
Segmente gesamt 183.339 241.999

44, Erlduterungen zur Kapitalflussrechnung

Die Darstellung der Kapitalflussrechnung erfolgt getrennt nach Betriebs-, Investitions- und Finanzierungstatigkeit, wobei der
Cashflow aus der Betriebstatigkeit nach der indirekten Methode abgeleitet wird. Der Finanzmittelfonds umfasst ausschlieBlich
Kassenbestdnde und die Bankguthaben, Gber die in der Gruppe frei verfligt werden kann, und entspricht dem in der Bilanz
fur liquide Mittel angesetzten Wert.

Bezogene Zinsen und bezogene Dividenden werden im Cashflow aus der Betriebstatigkeit erfasst, ebenso wie bezahlte
Zinsen. Demgegeniiber werden bezahlte Dividenden im Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ausgewiesen.

Die Uberleitung der Verdnderung zum Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit stellt sich wie folgt dar:

Finanz- Leasing- Anleihen und
inTE verbindlichkeiten verpflichtungen Derivate Schuldscheindarlehen Gesamt
Stand zum 31.12.2019 170.059 49.766 - 484.731 704.556
Cashflows
(zahlungswirksame Verédnderungen) 104.514 -2.268 - -29.895 72.351
Nicht zahlungswirksame Verénderungen
Abgang/Erwerb von Unternehmen -4.344 -26.505 - - -30.849
Zugang - 1.183 - - 1.183
Wechselkurseffekte -452 -1.369 - - -1.821
Zinsabgrenzungen - - - 1.668 1.668
Stand zum 31.12.2020 269.777 20.807 - 456.504 747.088
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Finanz-

Leasing-

Anleihen und

inT€ verbindlichkeiten verpflichtungen Derivate  Schuldscheindarlehen Gesamt
Stand zum 31.12.2018 187.712 123 33 434.456 622.324
Anpassung aufgrund erstmaliger
Anwendung IFRS 16 51.564 51.564
Stand zum 1.1.2019 187.712 51.687 33 434.456 673.888
Cashflows
(zahlungswirksame Verédnderungen) 72.835 -2.317 -33 49.864 120.349
Nicht zahlungswirksame Verénderungen
Abgang/Erwerb von Unternehmen -90.703 -30.354 - -121.057
Zugang - 30.145 - 30.145
Wechselkurseffekte 215 605 - 820
Zinsabgrenzungen - - 411 411
Stand zum 31.12.2019 170.059 49.766 - 484.731 704.556

Die Summenspalte in der o. a. Tabelle entspricht der Summe aus kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten.

45. Erlduterungen zu den Finanzinstrumenten

Kapitalrisikomanagement
Der Konzern steuert sein Kapital mit dem Ziel, die Ertrdge von Unternehmensbeteiligten durch Optimierung des Verhéltnisses
von Eigen- zu Fremdkapital zu maximieren.

Das Eigenkapital lag zum 31. Dezember 2020 mit € 482,9 Mio. aufgrund der guten Ertragsentwicklung tUber dem
Niveau von Ende 2019 (€ 462,5 Mio.). Die Eigenkapitalquote erreichte per Ende Dezember 2020 35,2 % und lag
damit weiterhin leicht Gber der angepeilten Bandbreite von 30-35% (31. Dezember 2019: 35,1 %).

Nettoverschuldungsgrad
Das Risikomanagement des Konzerns Uberprift laufend die Kapitalstruktur.

Der Nettoverschuldungsgrad zum Jahresende stellt sich wie folgt dar:

inTE 31.12.2020 31.12.2019
Schulden’ 726.281 654.791
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente -247.209 -212.384
Nettoschulden 479.072 442.407
Eigenkapital 482.871 462.506
Nettoschulden zu Eigenkapital 99.21% 95,65%

! Schulden sind definiert als Summe aus kurz- und langfristigen Anleihen und kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten exklusive Leasingverbindlichkeiten.

Die Nettoverschuldung betrug zum 31. Dezember 2020 € 479,1 Mio. (Vorjahr: € 442,4 Mio.), das entspricht einer Erhéhung

von 8,29 %.

Die Gesamtstrategie des Konzerns zielt darauf ab, durch Aufnahme von Schuldscheindarlehen und Anleihen eine langfristige

Finanzierung sicherzustellen.
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Ziele und Methoden des Risikomanagements in Bezug auf finanzielle Risiken

Die originaren finanziellen Vermdgenswerte umfassen im Wesentlichen Beteiligungen an at-equity bilanzierten Unterneh-
men, Projektfinanzierungen und andere Finanzanlagen und Forderungen aus Lieferungen und Leistungen. Die originédren
finanziellen Verbindlichkeiten umfassen die Anleihe- und die anderen Finanzverbindlichkeiten sowie Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen.

Zinsdnderungsrisiko

Das Zinsrisiko des Konzerns ist definiert als das Risiko steigender Aufwands- oder sinkender Ertragszinsen aus Finanzpositio-
nen und resultiert bei UBM nahezu ausschlieBlich aus dem Szenario steigender Zinsen fur variabel verzinste Finanzverbind-
lichkeiten, insbesondere im langfristigen Bereich.

Eine Analyse der floatierenden Zinsposition, die sich per 31. Dezember 2020 in Hohe von rund T€ 40.855 (Vorjahr: T€ 28.869)
darstellt, zeigt folgende Sensitivitdten, die unter den Szenarien eines Zinsanstiegs von 0,25 PP und 0,50 PP ermittelt wurden.
Das Ausmal der Zinsanstiege leitet sich aus den durchschnittlich in 2020 fir den 3-Monats- und 6-Monats-EURIBOR gemes-
senen taglichen Zinsédnderungen ab. Bei einer Wahrscheinlichkeit von 67,00% betrug die Zinsbandbreite 0 BP, bei 99,00%
Wahrscheinlichkeit 1 BP. In Folge wurde die Auswirkung auf die Zinspositionen simuliert:

Zinssaldo (p. a.)

inTE Zinssaldo fiir das Jahr 2021 bei linearer Positionsfortschreibung ab 2022
Bei Zinsanstieg von 25 BP -99 104
Bei Zinsanstieg von 50 BP -198 207

Die Forderungen aus Projektfinanzierungen werden entsprechend dem Refinanzierungszinssatz der UBM-Gruppe mit einem
angemessenen Aufschlag verzinst. Bei einer Anderung von 50 BP erhoht sich der Zinsertrag fiir 2021 um T€ 1.042 (Vorjahr:
TE 906).

Kreditrisiko

Das Kreditrisiko bezeichnet die Gefahr von Verlusten infolge des Ausfalls eines Geschéftspartners, der seinen vertraglich
zugesicherten Zahlungsverpflichtungen nicht mehr nachkommt. Es umfasst Ausfall- und Lénderrisiken sowie Bonitatsver-
schlechterungen von Kreditnehmern. Im Immobilienbereich ergibt sich das Kreditrisiko aus den Mietverpflichtungen. Der
Ausfall eines Mieters und die dadurch entfallenen Mietzinszahlungen stellen eine barwertige Minderung des Immobilien-
projekts dar. Dieses Risiko wird auf Basis der Expertenschatzungen auf Projektebene mitbericksichtigt.

Das Risiko bei Forderungen gegeniiber Kunden kann aufgrund der breiten Streuung und einer permanenten Bonitatsprifung
als gering eingestuft werden, hinsichtlich der Projektfinanzierungen wird auf unten stehende Tabelle zu den kumulierten
Wertminderungen von Projektfinanzierungen verwiesen.

Das Ausfallrisiko bei anderen auf der Aktivseite ausgewiesenen origindren Finanzinstrumenten ist ebenfalls als gering anzu-
sehen, da die Vertragspartner Finanzinstitute und andere Schuldner mit bester Bonitét sind. Der Buchwert der finanziellen
Vermdgenswerte stellt das maximale Ausfallrisiko dar. Soweit bei finanziellen Vermdgenswerten Ausfallrisiken erkennbar
sind, wird diesen Risiken durch Wertberichtigungen Rechnung getragen. Ein diesbezligliches Wertberichtigungserfordernis
war nicht gegeben.

Fremdwahrungsrisiko
Das Zins- und Wahrungsrisiko wird vom Risikomanagement laufend Gberpriift. Marktanalysen und Prognosen von namhaften

Finanzdienstleistern werden analysiert und das Management in regelmaBigen Berichten informiert.

Das Fremdwé&hrungsrisiko wird im UBM-Konzern transaktionsorientiert behandelt und resultiert aus Finanzierungen im Zusam-
menhang mit dem Immobiliendevelopment.

96



KONZERNABSCHLUSS

Per 31. Dezember 2020 wurden die Wahrungsrisiken, die aus innerkonzernalen Finanzierungstransaktionen bzw. aus Kredit-

finanzierungen der Projektgesellschaften resultieren, einer Simulation unterzogen, um etwaige Risiken aus Wechselkurs-
dnderungen abschétzen zu kénnen:

FX-Position in TE Lokalw&hrung FX-Position in Lokalwéhrung in Tsd. VAR'in T€
-68.141 CzK 1.788.147 2.741

-949 HUF 345.481 34

-171.001 PLN 779.714 5.283
-642 RON 3.124 4

VAR = Value at Risk bei einem einseitigen 99%igen Konfidenzintervall, dies entspricht der 2,3-fachen Standardabweichung und einer Positionsbehaltedauer von zehn
Tagen. Korrelationen zwischen den Wéhrungspaaren bleiben unberticksichtigt.

Mit einer Wahrscheinlichkeit von 99,00% betragt der Verlust bei einer Behaltedauer von zehn Tagen maximal € 8,10 Mio.
(Vorjahr: € 2,78 Mio.).

Sicherung von Wahrungsrisiken

Der UBM-Konzern hatzum 31. Dezember 2020 Devisentermingeschéfte in Hohe von T€ 20.119 (Vorjahr: T€ 0) abgeschlossen,
diese dienten der Absicherung von in Euro finanzierten Krediten.

Per 31. Dezember 2020 ergab die Marktbewertung der offenen Devisentermingeschéfte einen beizulegenden Zeitwert
in Hohe von T€ 212 (Vorjahr: T€ 0). Im Geschéaftsjahr 2020 wurde aus der Verédnderung der beizulegenden Zeitwerte von

Devisentermingeschéften insgesamt ein Ertrag inkl. Wahrungsumrechnungsdifferenzen in Hohe von T€ 212 (Vorjahr: T€ 0)
im Gewinn oder Verlust erfasst.

Derivative Finanzinstrumente

In der folgenden Tabelle sind die bilanzierten Fair Values der verschiedenen derivativen Instrumente dargestellt. Dabei wird
unterschieden, ob diese in einen Cashflow-Hedge gemal IAS 39 eingebunden sind oder nicht.

inTE 2020 2019

Aktiva

Derivate

ohne Hedge-Beziehung 212

mit Hedge-Beziehung

Passiva

Derivate

ohne Hedge-Beziehung

mit Hedge-Beziehung
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Liquiditatsrisiko

Undiskontierte Zahlungsstrome

Durchschnitts-

2020inT€ verzinsung 2021 2022-2025 ab 2026
Anleihen und Schuldscheindarlehen fix verzinst 3,09% 56.960 425.334 176.362
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

variabel verzinst 1,83% 25.732 208.016

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

fix verzinst 1,95% 17.628 17.365

Verbindlichkeiten gegeniiber sonstigen

Darlehensgebern fix verzinst 2,23% 1.222 4.628 11.892
Leasingverbindlichkeiten

variabel verzinst 3,34% 2.458 6.041 24.953
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen unverzinslich 76.959

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten unverzinslich 30.503 650 923

Undiskontierte Zahlungsstrome

Durchschnitts-

2019inT€ verzinsung 2020 2021-2024 ab 2025
Anleihen und Schuldscheindarlehen fix verzinst 3,26% 74.669 487.415 123.300
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

variabel verzinst 2,47 % 28.585 110.639 2.492
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

fix verzinst 1,95% 3.332 14.273

Verbindlichkeiten gegeniliber sonstigen

Darlehensgebern fix verzinst 2,23% 1.250 4.733 13.009
Leasingverbindlichkeiten

variabel verzinst 3,50% 4.625 14.186 56.740
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen unverzinslich 57.199

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten unverzinslich 24.263 399 907

Das Liquiditatsrisiko bezeichnet das Risiko, sich jederzeit Finanzmittel beschaffen zu kénnen, um eingegangene Verbindlichkei-
ten zu begleichen. Als wesentliches Instrument zur Steuerung des Liquiditatsrisikos definiert UBM eine exakte Finanzplanung,
die von jeder operativen Gesellschaft durchgefihrt und zentral konsolidiert wird. So wird der Bedarf an Finanzierungen und
Linien bei Banken ermittelt.

Die Kreditfinanzierungen betreffen weitgehend laufende Immobilienprojekte, deren Entwicklung aus heutiger Sicht nicht
geféhrdet ist.

Die Betriebsmittelfinanzierung wird tiber das UBM-Konzern-Treasury durchgefiihrt. Gesellschaften mit liquiden Uberschiissen
stellen diese Gesellschaften mit Liquiditatsbedarf zur Verfiigung. Dadurch werden eine Verminderung des Fremdfinanzie-
rungsvolumens und eine Optimierung des Zinsergebnisses erreicht und das Risiko, dass die Liquiditatsreserven nicht aus-
reichen, um die finanziellen Verpflichtungen fristgerecht zu erfillen, minimiert.

Zum 31. Dezember 2020 bestanden neben bereits vertraglich fixierten Projektfinanzierungen freie Finanzierungslinien bei
UBM in Héhe von T€ 7.000 (Vorjahr: T€ 27.000), das Liquiditatsrisiko wird insgesamt als gering beurteilt.
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Sonstiges Preisrisiko

Das Preisanderungsrisiko umfasst im Wesentlichen Schwankungen des Marktzinssatzes und der Marktpreise sowie Ande-
rungen der Wechselkurse.

UBM minimiert ihr Preisrisiko bei den Mieteinnahmen durch die generelle Indexbindung ihrer Mietvertrage. Auch alle ande-

ren Leistungsvertrdge unterliegen einer permanenten Indexierung. Das sonstige Preisrisiko ist fir den UBM-Konzern von
untergeordneter Bedeutung.
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Buchwerte, Wertansétze und beizulegende Zeitwerte

Bewertung nach IFRS 9

Bewertungs- Buch-  (Fortgefiihrte) Fair Value Fair Value
kategorie werte am Anschaf- erfolgs- erfolgs- Fair-Value-  Fair Value am
inTE nach IFRS 9 31.12.2020 fungskosten neutral wirksam Hierarchie 31.12.2020
Aktiva
Projektfinanzierung
variabel verzinst Amortised Cost 208.375 208.375 -
Ubrige Finanzanlagen Amortised Cost 8.721 8.721 - - Stufe 1 10.536
Ubrige Finanzanlagen FVTPL 1.904 - 1.904 Stufe 3 1.904
Ubrige Finanzanlagen FVTPL 895 - 895 Stufe 1 895
Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen ~ Amortised Cost 27.456 27.456 - -
Finanzielle
Vermogenswerte Amortised Cost 41.783 41.783 -
Liquide Mittel - 247.209 247.209 -
Passiva
Anleihen und Schuld-
scheindarlehen fix verzinst Amortised Cost 456.504 456.504 - Stufe 1 461.556
Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten
variabel verzinst Amortised Cost 221.410 221.410 - -
fix verzinst Amortised Cost 34.000 34.000 - Stufe 3 33.842
Sonstige
Finanzverbindlichkeiten
fix verzinst Amortised Cost 14.367 14.367 - Stufe 3 14.902
Leasingverbindlichkeiten - 20.807 20.807 - -
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen Amortised Cost 76.959 76.959 - -
Sonstige finanzielle
Verbindlichkeiten Amortised Cost 32.076 32.076 - -
Nach Kategorien:
Financial Assets
at Amortised Cost Amortised Cost 286.335 286.335 -
Financial Assets
at Fair Value through
Profit or Loss FVTPL 2.799 - 2.799
Liquide Mittel - 247.209 247.209 -
Financial Liabilities
at Amortised Cost Amortised Cost 835.316 835.316 -
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Bewertung nach IFRS 9

Bewertungs- Buch-  (Fortgefiihrte) Fair Value Fair Value
kategorie werte am Anschaf- erfolgs- erfolgs- Fair-Value-  Fair Value am

inTE nach IFRS 9 31.12.2019 fungskosten neutral wirksam Hierarchie 31.12.2019
Aktiva
Projektfinanzierung
variabel verzinst Amortised Cost 181.157 181.157 - - - -
Ubrige Finanzanlagen Amortised Cost 8.721 8.721 - - Stufe 1 10.326
Ubrige Finanzanlagen FVTPL 1.889 - - 1.889 Stufe 3 1.889
Ubrige Finanzanlagen FVTPL 891 - - 891 Stufe 1 891
Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen Amortised Cost 35.913 35.913 - - - -
Finanzielle
Vermdgenswerte Amortised Cost 13.128 13.128 - - - -
Liquide Mittel - 212.384 212.384 - - - -
Passiva
Anleihen und Schuld-
scheindarlehen fix verzinst Amortised Cost 484.731 484.731 - - Stufe 1 508.836
Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten

variabel verzinst Amortised Cost 137.952 137.952 - - - -

fix verzinst Amortised Cost 17.000 17.000 - - Stufe 3 16.832
Sonstige
Finanzverbindlichkeiten

fix verzinst Amortised Cost 15.108 15.108 - - Stufe 3 15.175
Leasingverbindlichkeiten - 49.765 49.765 - - - -
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen Amortised Cost 57.199 57.199 - - - -
Sonstige finanzielle
Verbindlichkeiten Amortised Cost 25.569 25.569 - - - -
Nach Kategorien:
Financial Assets
at Amortised Cost Amortised Cost 238.919 238.919 - - - -
Financial Assets
at Fair Value through
Profit or Loss FVTPL 2.780 - - 2.780 - -
Liquide Mittel - 212.384 212.384 - - - -
Financial Liabilities
at Amortised Cost Amortised Cost 737.559 737.559 - - - -
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Der Buchwert der Finanzinstrumente stellt gemafB IFRS 7.29 einen angemessenen Naherungswert fir den Fair Value dar.

Dies mit Ausnahme der im Geschéftsjahr 2020 als Amortised Cost klassifizierten Finanzanlagen, der fix verzinsten Anleihen
und Schuldscheindarlehen (Fair-Value-Hierarchie Stufe 1) sowie der fix verzinsten Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinsti-
tuten und der fix verzinsten sonstigen Finanzverbindlichkeiten (Fair-Value-Hierarchie Stufe 3).

Die Fair-Value-Bewertung fir die Anleihen erfolgt aufgrund von Bérsenkurswerten. Die Kreditverbindlichkeiten und Gbrigen
Finanzanlagen wurden mit der Berechnungsmethode des Discounted Cashflow bewertet, wobei die am 31. Dezember 2020

von Reuters publizierte Zero Coupon Yield Curve zur Diskontierung der Cashflows herangezogen wurde.

Nettoergebnisse nach Bewertungskategorien

Aus der
inTE Aus Zinsen Aus Dividenden Folgebewertung Nettoergebnis 2020
Financial Assets at Amortised Cost 13.941 - -18.481 -4.540
Financial Assets at Fair Value through
Profit or Loss (FVTPL) 174 - -3.187 -3.013
Financial Liabilities at Amortised Cost -19.424 - -12.885 -32.309
Aus der
inTE Aus Zinsen Aus Dividenden Folgebewertung Nettoergebnis 2019
Financial Assets at Amortised Cost 7.685 - 3.952 11.637
Financial Assets at Fair Value through
Profit or Loss (FVTPL) 68 - -8 60
Financial Liabilities at Amortised Cost -19.743 - 1.089 -18.654
inTE 2020 2019
Kumulierte Wertminderungen Projektfinanzierung
Stand zum 1.1. 4.498 8.450
Abschreibungen 18.481
Zuschreibungen - -3.952
Verbrauch -
Stand zum 31.12. 22.979 4.498
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46. Durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter

2020 2019

Angestellte und gewerbliche Mitarbeiter
Inland 137 134
Ausland 228 221
Mitarbeiter gesamt 365 355
davon Angestellte 337 323
davon gewerbliche Mitarbeiter 28 32
Gesamt vollkonsolidiert 365 355

47. Geschiftsbeziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen

Transaktionen zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen der Gruppe wurden im Zuge der Konso-
lidierung eliminiert und werden nicht weiter erldutert. Transaktionen zwischen Unternehmen der Gruppe und ihren at-equity
bilanzierten Unternehmen bestehen iberwiegend aus Projektentwicklung und Baufiihrung sowie Darlehensgewahrungen
und den entsprechenden Zinsverrechnungen und werden in der nachfolgenden Analyse offengelegt:

. Verkauf von Waren Erwerb von Waren

inTE und Leistungen und Leistungen Forderungen Verbindlichkeiten

at-equity bilanzierte

Unternehmen 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019

Gemeinschaftsunternehmen 46.542 29.025 399 641 211.750 184.853 8.817 4.434
davon aus Finanzierungen 14.516 9.669 180 276 194.413 161.970 - -

Assoziierte Unternehmen 463 26 24 11 6.824 4.717 1.728 1.724
davon aus Finanzierungen 437 - 4 4 6.824 4.717

Lieferungen an bzw. von nahestehenden Unternehmen und Personen

Neben den at-equity bilanzierten Unternehmen kommen als nahestehende Personen und Unternehmen im Sinne von IAS 24
die PORR AG und deren Tochterunternehmen sowie die Unternehmen der IGO Industries Group und der Strauss-Gruppe
in Betracht, da sie bzw. deren beherrschende Rechtstréger aufgrund des bestehenden Syndikats maf3geblichen Einfluss auf
UBM haben.

Die Transaktionen im Geschéftsjahr zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen der UBM-Gruppe
mit Unternehmen der PORR-Gruppe betreffen im Wesentlichen bezogene Bauleistungen.

In einer Gesellschaft wurde ein Firmenareal von der PORR-Gruppe erworben, der Kaufpreis in Héhe von T€ 11.000 wurde
in bar bezahlt.

AuBerdem wurden im Geschéftsjahr 2020 Zinsen fur das Hybridkapital in Hohe von T€ 1.520 (Vorjahr: T€ 1.520) an die PORR
AG bezahlt. Das Hybridkapital wird von der PORR AG gehalten.
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KONZERNABSCHLUSS

Erwerb von Waren

und Leistungen und Leistungen Forderungen Verbindlichkeiten
inTE 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
PORR-Gruppe 3.762 4.975 44.095 28.408 1.991 368 9.228 5.620
davon aus Finanzierungen 2 2 2 1 - - -
IGO Industries Group 36 1 5.195 4116 - 1 2.023 311
Strauss-Gruppe - - 1 - -
Sonstige - 379 177 14 -

48. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag und sonstige Angaben

Der Vorstand von UBM hat den Konzernabschluss am 15. April 2021 aufgestellt und zur Weitergabe an den Aufsichtsrat freige-
geben. Der Aufsichtsrat hat die Aufgabe, den Konzernabschluss zu prifen und zu erkléaren, ob er den Konzernabschluss billigt.

49. Sonstige Angaben

Die Abschlussprifung des Konzernabschlussprifers wurde von der UBM mit einem Betrag von T€ 90 (Vorjahr: T€ 85) vergi-
tet. Weiters hat der Konzernabschlussprifer fir sonstige Leistungen Honorare in Hohe von T€ 12 (Vorjahr: T€ 127) und fir
sonstige Bestatigungsleistungen Honorare in Héhe von T€ 88 (Vorjahr: T€ 105) erhalten. Die sonstigen Leistungen betreffen
im Wesentlichen sonstige Beratungsleistungen. Die sonstigen Bestétigungsleistungen umfassen die priiferische Durchsicht
des Halbjahresabschlusses und Prifungsleistungen fur Tochterunternehmen.
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50. Organe der Gesellschaft

Im Folgenden werden die Bezlige der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats von UBM nach Vergitungskategorien
aufgegliedert dargestellt:

Vergiitungen Vergiitungen

des Vorstands  des Vorstands Pensionskasse/

inTE fix variabel' Sonderbonus Sachbeziige Abfertigung Gesamt 2020
Vergiitungen des Vorstands 2020
Mag. Thomas G. Winkler 501 360 333 12 18 1.224
DI Martin Lécker 334 240 315 11 24 924
Dipl.-Ok. Patric Thate 334 240 295 9 14 892
Gesamt 1.169 840 943 32 56 3.040

davon kurzfristig féllige Leistungen 1.169 840 943 32 - 2.984

davon aus Anlass bzw. nach

Beendigung des Vorstandsvertrags

fallige Vergutungen - - - - 56 56
Vergiitungen des Aufsichtsrats 2020 - - - - - 348

' voraussichtliche variable Vergltung fiir 2020, zahlbar in 2021

Vergiitungen des Vergiitungen
Vorstands des Vorstands Pensionskasse/

inTE fix variabel' Sachbeziige Abfertigung Gesamt 2019
Vergiitungen des Vorstands 2019
Mag. Thomas G. Winkler 540 360 12 14 926
DI Martin Lécker 347 240 12 19 618
Dipl.-Ok. Patric Thate 347 240 9 9 605
Gesamt 1.234 840 33 42 2.149

davon kurzfristig féllige Leistungen 1.234 840 33 - 2.107

davon aus Anlass bzw. nach

Beendigung des Vorstandsvertrags

fallige Vergitungen - - - 42 42
Vergiitungen des Aufsichtsrats 2019 - - - - 315

' variable Vergutung fiir 2019, zahlbar in 2020

In diesen Bezligen sind Rickstellungsdotierungen fir Pensionen fiir ehemalige Vorstdnde nicht enthalten.

Fir einen ehemaligen Vorstand besteht, nach Abzug der vorhandenen Wertpapierdeckung, eine Pensionsriickstellung in
Hohe von T€ 1.240 (Vorjahr: T€ 1.252).

Sowohl fir ehemalige als auch fir bestehende Vorstande bestehen keine Abfertigungsrickstellungen.
An Mitglieder des Vorstands wurden weder Kredite noch Vorschisse gewéhrt.

Im Rahmen des Long-Term-Incentive-Programms 2017 (LTIP) wurden 236.300 (Vorjahr: 236.300) Stick potenzielle Aktien
dem Vorstand zugeteilt (siehe Punkt 17 und Punkt 32). Der Aufwand fir das LTIP betrifft mit T€ 407 (Vorjahr: 503) Vorsténde.

105



Mitglieder des Vorstands:

Mag. Thomas G. Winkler, LL.M., Vorsitzender
DI Martin Locker

Dipl.-Ok. Patric Thate

Mitglieder des Aufsichtsrats:

Ing. Karl-Heinz Strauss, MBA, FRICS, Vorsitzender
Dl Iris Ortner, Vorsitzende-Stellvertretende
Dr. Susanne Weiss

DI Klaus Ortner

Dr. Ludwig Steinbauer

Mag. Paul Unterluggauer

Hon.-Prof. Dr. Bernhard Vanas

Dkff. Birgit Wagner

Martin Kudlicska

Hannes Muster

Ing. Glinter Schnotzinger

Dipl.-Ok. Anke Duchow

KONZERNABSC

Wien, am 15. April 202

Der Vorstand

s

HLUSS

1

Mag. Thomas G. Winkler, LL.M.

Vorsitzender

DI Martin Locker
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Beteiligungsspiegel

Anteil in % Anteil in % Anteil in % Anteil in %

Wah- direkt indirekt Kons. direkt indirekt Kons.
Gesetzlicher Name Land rung Sitz  (31.12.2020) (31.12.2020) Art  (31.12.2019) (31.12.2019) Art
Tochterunternehmen
"Athos" Bauplanungs- und
Errichtungsgesellschaft m.b.H. AT EUR Wien 90,00 100,00 \ 90,00 100,00 \%
"UBM 1" Liegenschaftsver-
wertung Gesellschaft m.b.H. AT EUR Wien 100,00 100,00 \% 100,00 100,00 \%
Aiglhof Projektentwicklungs
GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \
Ariadne Bauplanungs- und
Baugesellschaft m.b.H. AT EUR Wien 100,00 100,00 V 100,00 100,00 \%
Bahnhofcenter Entwicklungs-, Unterpremstatten,
Errichtungs- und Betriebs politische Gemeinde
GmbH AT EUR Premstatten 0,00 100,00 V 0,00 100,00 \%
BMU Beta Liegenschaftsver-
wertung GmbH AT EUR Wien 50,00 100,00 \% 50,00 100,00 \%
CM Wohnungsentwicklungs
GmbH AT EUR Wien 94,00 100,00 \Y 94,00 100,00 \%
Donauhof Immobilien GmbH
& Co KG AT EUR Wien 0,00 90,60 \Y 0,00 90,60 \%
Donauhof Management GmbH AT EUR Wien 0,00 90,00 \ 0,00 90,00 \
Dorfschmiede St. Johann
Immobilien GmbH AT EUR Wien 90,00 100,00 \% 90,00 100,00 \%
Emiko Beteiligungsverwaltungs
GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 U 0,00 100,00 u
EPS Dike West-IBC GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \
EPS HaagerfeldstraBe - Busi-
ness.Hof Leonding 2 Errich-
tungs- und Verwertungs GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 Vv 0,00 100,00 \%
EPS HéhenstraBe Immobilien
GmbH AT EUR Kematen in Tirol 0,00 100,00 V 0,00 100,00 \%
EPS Immobilienmanagement
GmbH AT EUR Kematen in Tirol 0,00 100,00 U 0,00 100,00 u
EPS Immobilienmanagement
"Schitzenwirt" GmbH & COKG AT EUR Innsbruck 0,00 100,00 \Y 0,00 100,00 \%
EPS MARIANNE-HAINISCH-
GASSE - LITFASS-STRASSE
Liegenschaftsverwertungs- und
Beteiligungsverwaltungs GmbH
& Co KG AT EUR Wien 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \
EPS MARIANNE-HAINISCH-
GASSE - LITFASS-STRASSE
Liegenschaftsverwertungs-
und Beteiligungsverwal-
tungs-GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 Vv
EPS Office Franzosengraben
GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 \%
EPS Office Franzosengraben
GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 100,00 \Y 0,00 100,00 \Y

107



Gesetzlicher Name

EPS RINNBOCKSTRASSE -
LITFASS-STRASSE
Liegenschaftsverwertungs-
und Beteiligungsverwaltungs
GmbH & Co KG

EPS RINNBOCKSTRASSE -
LITFASS-STRASSE
Liegenschaftsverwertungs-
und Beteiligungsverwaltungs-
GmbH

EPS Welser Stral3e 17 - Business.

Hof Leonding 1 Errichtungs-
und Beteiligungs GmbH

EPS Welser StraBe 17 - Business.

Hof Leonding 1 Errichtungs-
und Beteiligungs GmbH & Co
KG

Gepal Beteiligungs-
verwaltungs GmbH

Gevas Beteiligungs-
verwaltungs GmbH

Golera Beteiligungs-
verwaltungs GmbH

GORPO Projektentwicklungs-
und Errichtungs-GmbH

Gospela Beteiligungs-
verwaltungs GmbH

IBC Business Center
Entwicklungs- und
Errichtungs-GmbH

Impulszentrum
Telekom Betriebs GmbH

Jandl Baugesellschaft m.b.H.

Logistikpark Ailecgasse GmbH

LQ Immobilien Alpha GmbH
& Co KG

LQ Immobilien Beta GmbH &
Co KG

LQ Immobilien Delta GmbH &
Co KG

LQ Immobilien Epsilon GmbH
& Co KG

LQ Immobilien Gamma GmbH
& Co KG

MBU Liegenschaftsverwertung
Gesellschaft m.b.H.

MLSP Absberggasse
Immobilien GmbH & Co KG

ML-ZENTRAL Liegenschafts-
verwaltungs GmbH

Land

KONZERNABSCHLUSS

Anteil in % Anteil in % Anteil in % Anteil in %

Wih- direkt indirekt Kons. direkt indirekt Kons.
rung Sitz  (31.12.2020) (31.12.2020) Art  (31.12.2019) (31.12.2019) Art
EUR Wien 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \
EUR Wien 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \
EUR Wien 0,00 100,00 V 0,00 100,00 \
EUR Wien 0,00 100,00 V 0,00 100,00 \
EUR Wien 0,00 100,00 V 0,00 100,00 \
EUR Wien 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \
EUR Wien 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \
EUR Wien 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \
EUR Wien 0,00 100,00 Vv 0,00 100,00 \

Unterpremstatten,
politische Gemeinde
EUR Premstatten 0,00 100,00 V 0,00 100,00 \
Unterpremstatten,
politische Gemeinde
EUR Premstatten 30,00 100,00 V 30,00 100,00 \
Unterpremstatten,
politische Gemeinde
EUR Premstatten 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \
EUR Wien 100,00 100,00 V 100,00 100,00 \
EUR Wien 0,00 100,00 \
EUR Wien 0,00 100,00 V
EUR Wien 0,00 100,00 V
EUR Wien 0,00 100,00 V
EUR Wien 0,00 100,00 V
EUR Wien 90,00 100,00 V 90,00 100,00 \
EUR Wien 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \
EUR Wien 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \
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Anteil in % Anteil in % Anteil in % Anteil in %
Wiah- direkt indirekt Kons. direkt indirekt Kons.
Gesetzlicher Name Land rung Sitz  (31.12.2020) (31.12.2020) Art  (31.12.2019) (31.12.2019) Art
MySky Verwertungs GmbH &
Co.OG AT EUR Wien 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \
PII LBS 43 GmbH in Liqu. AT EUR Wien 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \
Porr - living Solutions GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \%
Projekt Ost - IBC Business Unterpremstatten,
Center Entwicklungs- und politische Gemeinde
Errichtungs-GmbH & Co KG AT EUR Premstatten 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 \
QBC Epsilon SP
Immomanagement GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 \
QBC Immobilien GmbH & Co
Epsilon KG AT EUR Wien 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \
RainbergstraBe - Immobilien-
projektentwicklungs GmbH in
Liqu. AT EUR Wien 99,00 100,00 \ 99,00 100,00 \%
RBK Wohnbau
Projektentwicklung GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 V 0,00 100,00 V
Sabimo Immobilien GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 V 0,00 100,00 \%
Sabimo Monte Laa Bauplatz 2
GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 Vv
Unterpremstatten,
SFZ Freizeitbetriebs-GmbH & politische Gemeinde
Co KG AT EUR Premstatten 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 \
Unterpremstatten,
politische Gemeinde
SFZ Immobilien GmbH AT EUR Premstatten 0,00 100,00 U 0,00 100,00 U
Unterpremstatten,
SFZ Immobilien GmbH & Co politische Gemeinde
KG AT EUR Premstatten 0,00 100,00 Vv 0,00 100,00 \%
Siebenbrunnengasse 21
GmbH & Co OG AT EUR Wien 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 \%
SP Graumanngasse 8-10
Immobilien GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 Vv 0,00 100,00 \%
St. Peter-StraBBe 14-16 Liegen-
schaftsverwertung Ges.m.b.H. AT EUR Wien 50,00 100,00 Vv 50,00 100,00 \%
sternbrauerei-riedenburg
revitalisierung gmbh in Liqu. AT EUR Wien 99,00 99,00 \ 99,00 99,00 \%
UBM - Satteins Immobilien
GmbH AT EUR Kematen in Tirol 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \%
UBM BBH Entwicklungs-GmbH
& Co KG AT EUR Wien 0,00 100,00 \%
UBM Beteiligungsmanage-
ment GmbH AT EUR Wien 100,00 100,00 \% 100,00 100,00 \%
UBM CAL Projekt GmbH AT EUR Wien 100,00 100,00 \% 100,00 100,00 Vv
UBM CAL Projekt GmbH & Co
KG AT EUR Wien 94,00 100,00 \ 94,00 100,00 \Y
UBM Development Osterreich
GmbH AT EUR Wien 99,96 100,00 \ 99,96 100,00 \
UBM Kirchberg Immobilien
GmbH AT EUR Kematen in Tirol 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 \
WA Bad Héring Immobilien
GmbH AT EUR Kematen in Tirol 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \%
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Anteil in % Anteil in % Anteil in % Anteil in %

Wih- direkt indirekt Kons. direkt indirekt Kons.
Gesetzlicher Name Land rung Sitz  (31.12.2020) (31.12.2020) Art (31.12.2019) (31.12.2019) Art
WA Kufstein SalurnerstraB3e
Immobilen GmbH AT EUR Kematen in Tirol 0,00 100,00 Vv 0,00 75,00 E/G
WA Terfens-Roan Immobilien
GmbH AT EUR Kematen in Tirol 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 \%
WLB Projekt Laaer Berg
Liegenschaftsverwertungs-
und Beteiligungs-GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 Vv
Wohnpark Laaer Berg
Verwertungs- und Beteiligungs-
GmbH & Co. Bauplatz 4 "blau"
Projekt-OG AT EUR Wien 0,00 100,00 U 0,00 100,00 U
UBM Development Bulgaria
EOOD BG BGN Sofia 100,00 100,00 \
ANDOVIEN INVESTMENTS
LIMITED CY EUR Limassol 100,00 100,00 \ 100,00 100,00 \
DICTYSATE INVESTMENTS
LIMITED ~_CYy EUR Limassol 100,00 100,00 \ 100,00 100,00 Vv
AC Offices Klicperova s.r.o. CzZz CzK Prag 0,36 100,00 \% 0,36 100,00 \
ARSENAL-EUROPE s.r.0. Cz CzK Prag 0,00 100,00 \%
Astrid Office s.r.o. Cz CzZK Prag 20,00 100,00 \%
Immo Future 6 - Crossing Point
Smichov s.r.o. CzZz CzK Prag 20,00 100,00 \Y 20,00 100,00 \
KASAVIT Il s.r.o. Cz CzK Prag 0,00 100,00 \
Na Zéhonech a.s. Ccz CzK Prag 30,12 100,00 \ 30,12 100,00 \%
RE Moskevska spol.s.r.o. Cz CzK Prag 0,00 100,00 \
TOSAN park a.s. Cz CzK Prag 100,00 100,00 \ 100,00 100,00 \
UBM - Bohemia 2 s.r.o. Cz CzZK Prag 100,00 100,00 \% 100,00 100,00 Vv
UBM Development Czechia
s.r.o. Ccz CzK Prag 100,00 100,00 \ 100,00 100,00 \%
UBM Stoddlky 1 s.r.o. Cz CzK Prag 0,00 100,00 \
UBM Stoddlky s.r.o. Cz CzK Prag 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \
ALBA BauProjektManagement
GmbH DE EUR Oberhaching 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \
Arena Boulevard GmbH & Co.
KGin Liqu. DE EUR Berlin 0,00 94,00 \ 0,00 94,00 \%
Arena Boulevard Verwaltungs
GmbH in Liqu. DE EUR Berlin 0,00 100,00 U 0,00 100,00 U
BERMUC Hotelerrichtungs
GmbH DE EUR Minchen 100,00 100,00 \ 100,00 100,00 \
Blitz01-815 GmbH in Liqu. DE EUR Minchen 100,00 100,00 \ 100,00 100,00 1
Blrohaus Leuchtenbergring
GmbH & Co. Besitz KG ~DE EUR Minchen 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \
City Objekte Miinchen GmbH DE EUR Minchen 0,00 90,00 \ 0,00 90,00 \
City Tower Vienna Grund-
sticksentwicklungs und
Beteiligungs-GmbH in Liqu. DE EUR Minchen 0,00 100,00 U
Colmarer StraBe GmbH & Co.
KG DE EUR Berlin 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \
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Anteil in % Anteil in % Anteil in % Anteil in %

Wih- direkt indirekt Kons. direkt indirekt Kons.
Gesetzlicher Name Land rung Sitz  (31.12.2020) (31.12.2020) Art (31.12.2019) (31.12.2019) Art
Colmarer StraBBe Verwaltungs
GmbH ~DE EUR Berlin 0,00 100,00 U 0,00 100,00 U
Frauentorgraben GmbH & Co.
KG ~DE EUR Minchen 0,00 100,00 \%
Frauentorgraben Verwaltungs
GmbH ~DE EUR Minchen 0,00 100,00 U
Friendsfactory Projekte GmbH
in Liqu. _DE EUR Minchen 0,00 55,00 \ 0,00 55,00 \
GeMoBau Gesellschaft fir
modernes Bauen mbH in Liqu. ~DE EUR Berlin 0,00 94,00 U 0,00 94,00 U
Immobilien- und Bau-
management Stark GmbH & Co.
StockholmstraBe KG _DE EUR Minchen 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 \%
Kaiserleipromenade GmbH &
Co.KG ~DE EUR Berlin 0,00 100,00 Y 0,00 100,00 \
Kihnehofe Hamburg GmbH &
Co.KG ~DE EUR Minchen 0,00 62,99 \Y 0,00 62,99 \
Kihnehofe Hamburg
Komplementar GmbH ~DE EUR Minchen 0,00 100,00 U 0,00 100,00 U
LevelingstraBe GmbH & Co.
KG _DE EUR Minchen 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \
LevelingstraBe Verwaltungs
GmbH ~DE EUR Minchen 0,00 100,00 U 0,00 100,00 U
Mainz Zollhafen Hotel GmbH
& Co. KG ~DE EUR Berlin 0,00 100,00 Y 0,00 100,00 \
Mainz Zollhafen Verwaltungs
GmbH ~DE EUR Berlin 0,00 100,00 U 0,00 100,00 U
Max-Dohrn-StraBe GmbH &
Co.KG ~DE EUR Berlin 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \
MG Brehmstrasse BT C GmbH
& Co. KG ~DE EUR Minchen 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \
MG Projekt-Sendling GmbH DE EUR Minchen 0,00 100,00 V 0,00 100,00 \%
MG-Brehmstrasse BT C GmbH ~DE EUR Minchen 100,00 100,00 \% 100,00 100,00 \%
MG-Brehmstrasse BT C
Komplementar GmbH ~DE EUR Minchen 100,00 100,00 Vv 100,00 100,00 \%
MG-Dornach Bestands-
gebédude GmbH _DE EUR Minchen 100,00 100,00 \ 100,00 100,00 \
MGO | Development GmbH &
Co.KG ~DE EUR Berlin 0,00 100,00 \ 0,00 100,00 \%
MGO Il Development GmbH
& Co. KG ~DE EUR Berlin 0,00 100,00 0,00 100,00
Minchner Grund Riem GmbH ~ DE EUR Minchen 0,00 100,00 U 0,00 100,00 U
Oben Borgfelde Projekt GmbH
& Co. KG ~DE EUR Berlin 0,00 100,00 \Y 0,00 100,00 \
Oben Borgfelde Verwaltungs
GmbH ~DE EUR Berlin 0,00 100,00 U 0,00 100,00 U
PelkovenstraBe GmbH & Co.
KG ~DE EUR Minchen 0,00 100,00 V
SchloBhotel Tutzing GmbH ~DE EUR Starnberg 0,00 94,00 Vv 0,00 94,00 \%
SIL Realinvest GmbH DE EUR Minchen 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 \%
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Gesetzlicher Name

SONUS City GmbH & Co. KG

SONUS City Verwaltungs
GmbH

SONUS Il Verwaltungs GmbH

Stadtgrund Bautrager GmbH

Top Office Munich GmbH in
Liqu.

UBM Development
Deutschland GmbH

UBM Holding
Deutschland GmbH

UBM Invest AG

UBM Invest Deutschland
GmbH

UBM Leuchtenbergring GmbH

Unterbibergerstrasse GmbH
& Co.KG

Unterbibergerstrasse
Verwaltung GmbH

Sitnica drustvo s ogranicenom
odgovornoscu za usluge

UBM d.o.0. za poslovanje
nekretninama

Gamma Real Estate Ingtalanfe-
jlesztd és - hasznosité Korlatolt
Feleldsségl Tarsasag

UBM Development Hungary
Korlatolt Felelosségli Tarsasag

UBM Development
Netherlands B.V.

UBM Kneuterdijk B.V.

"UBM Residence Park Zako-
pianka" Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia

Bartycka Real Estate
Spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia

FMZ Gdynia Spélka z ogranic-
zona odpowiedzialnoscia

FMZ Sosnowiec Spélka z ogra-
niczona odpowiedzialnoscia

Ligustria 12 Spdlka z ogranic-
zona odpowiedzialnoscia

Oaza Kampinos Spdlka z ogra-
niczona odpowiedzialnoscia

PBP IT-Services spélka z ogra-
niczona odpowiedzialnoscia

Poleczki Development
Spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia

KONZERNABSCHLUSS

Anteil in % Anteil in % Anteil in % Anteil in %

Wah- direkt indirekt Kons. direkt indirekt Kons.
rung Sitz  (31.12.2020) (31.12.2020) Art (31.12.2019) (31.12.2019) Art
EUR Berlin 0,00 84,00 \% 0,00 84,00 V
EUR Berlin 0,00 100,00 U 0,00 100,00
EUR Berlin 0,00 100,00 V] 0,00 100,00
EUR Berlin 100,00 100,00 V 100,00 100,00 V

Grinwald, Landkreis
EUR Minchen 0,00 100,00 V 0,00 100,00 V
EUR Minchen 94,00 94,00 \% 94,00 94,00 Vv
EUR Minchen 100,00 100,00 V 100,00 100,00 \%
EUR Minchen 100,00 100,00 V 100,00 100,00 V
EUR Minchen 100,00 100,00 V 100,00 100,00 Vv
EUR Minchen 100,00 100,00 V 100,00 100,00 Vv
EUR Minchen 0,00 100,00 V 0,00 100,00 V
EUR Minchen 0,00 100,00 U 0,00 100,00 U
HRK Samobor 83,89 100,00 V 83,89 100,00 Vv
HRK Zagreb 100,00 100,00 \

HUF Budapest 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 Vv
HUF Budapest 100,00 100,00 V 100,00 100,00 \Y
EUR Amsterdam 100,00 100,00 V 100,00 100,00 Vv
EUR Amsterdam 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 Vv
PLN Krakau 100,00 100,00 V 100,00 100,00 Vv
PLN Warschau 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 V
PLN Warschau 70,30 100,00 V 70,30 100,00 \
PLN Warschau 0,00 100,00 V 0,00 100,00 Vv
PLN Warschau 0,00 100,00 V 0,00 100,00 Vv
PLN Warschau 0,00 100,00 V 0,00 100,00 Vv
PLN Warschau 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 Vv
PLN Warschau 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 V
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Anteil in % Anteil in % Anteil in % Anteil in %

Wiah- direkt indirekt Kons. direkt indirekt Kons.
Gesetzlicher Name Land rung Sitz  (31.12.2020) (31.12.2020) Art  (31.12.2019) (31.12.2019) Art
Poleczki Lisbon Office
Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 \
Poleczki Madrid Office S
pdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 \%
Poleczki Parking House
Spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 Vv 0,00 99,00 V
Poplar Company
Spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 V 0,00 100,00 V
UBM Development Polska
Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 100,00 100,00 V 100,00 100,00 V
UBM GREEN DEVELOPMENT
SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA PL PLN Warschau 100,00 100,00 Y 100,00 100,00 \Y
UBM Hotel Granary
Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 \%
UBM Mogilska Spdlka z ogra-
niczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 \%
UBM Nowy Targ Spdlka z ogra-
niczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 \%
UBM Riwiera 2 Spélka z ogra-
niczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 Vv 0,00 100,00 \%
UBM RIWIERA 2 Spélka z ogra-
niczona odpowiedzialnoscia
BIS Spdlka komandytowa PL PLN Warschau 0,00 100,00 V 0,00 100,00 V
UBM Riwiera 2 Spélka z ogra-
niczona odpowiedzialnoscia
Spodlka komandytowa PL PLN Warschau 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 \%
UBM Zielone Tarasy
Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Krakau 100,00 100,00 \ 100,00 100,00 \
Yavin BIS Sp. z 0.0. SK PL PLN Warschau 0,00 100,00 \% 0,00 100,00 \
Yavin BIS Spolka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 99,00 \% 0,00 99,00 \%
Yavin Holding Spolka z ogra-
niczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 99,00 \% 0,00 99,00 \%
Lamda Imobiliare SRL in Liqu. RO RON Bukarest 0,00 100,00 V 0,00 100,00 V
UBM Development Romania
s.r.l. RO RON Bukarest 99,15 100,00 \ 99,15 100,00 \%
UBM Development Slovakia
S.r.0. SK  EUR Bratislava 100,00 100,00 Vv 100,00 100,00 \
UBM Koliba s.r.o. SK  EUR Bratislava 100,00 100,00 Vv 100,00 100,00 \
Tovarystvo z obmezhenoju
vidpovidalnistu ,UBM Ukraine” UA UAH Kiew 100,00 100,00 U

113



KONZERNABSCHLUSS

Anteil in % Anteil in % Anteil in % Anteil in %

Wah- direkt indirekt Kons. direkt indirekt Kons.
Gesetzlicher Name Land rung Sitz  (31.12.2020) (31.12.2020) Art (31.12.2019) (31.12.2019) Art
Assoziierte Unternehmen
ASA - Projektentwicklung -
GmbH AT EUR Wien 0,00 4935 E/A 0,00 49,35 E/A
Palais Hansen Immobilien-
entwicklung GmbH AT EUR Wien 0,00 33,57 FE/A 0,00 33,57 E/A
CAMG Zollhafen HI IVV GmbH Grinwald, Landkreis
& Co. KG DE EUR Minchen 0,00 4990 E/A 0,00 49,90 E/A
CAMG Zollhafen HI IVV Grinwald, Landkreis
Verwaltungs GmbH DE EUR Minchen 0,00 49,90 U 0,00 49,90 U
German Hotel Verwaltungs Grinwald, Landkreis
GmbH DE EUR Minchen 0,00 47,00 U 0,00 47,00 U
Gemeinschaftsunternehmen
Aspanggriinde Beteiligungs
GmbH AT EUR Wien 0,00 51,00 U
CCG Nord Projektentwicklung
GmbH AT EUR Werndorf 0,00 50,00 U
CCG Nord Projektentwicklung
GmbH & Co KG AT EUR Werndorf 0,00 50,00 E/G
FWUBM Management GmbH AT EUR Wien 50,00 50,00 E/G 50,00 50,00 E/G
FWUBM Services GmbH AT EUR Wien 50,00 50,00 E/G 50,00 50,00 E/G
Glamas Beteiligungsverwal-
tungs GmbH & Co "Beta" KG AT EUR Wien 0,00 33,34 E/G 0,00 33,34 E/G
Grundstlick 1454/2 KG Gries
BT2 Projektentwicklungs
GmbH AT EUR Wien 0,00 70,00 E/G 0,00 70,00 E/G
Grundstlck 1454/2 KG Gries
BT2 Projektentwicklungs
GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 71,80 E/G 0,00 71,80 E/G
Grundstlck 1454/5 KG Gries
BT3 Immobilien GmbH AT EUR Wien 0,00 70,00 E/G 0,00 70,00 E/G
Grundstlick 1454/5 KG Gries
BT3 Immobilien GmbH & Co
KG AT EUR Wien 0,00 100,00 E/G 0,00 71,80 E/G
Jochberg Hotelprojektent-
wicklungs- und Beteiligungs-
verwaltungs GmbH AT EUR Jochberg 0,00 50,00 U 0,00 50,00 U
Jochberg Hotelprojektent-
wicklungs- und Beteiligungs-
verwaltungs GmbH & Co KG AT EUR Jochberg 0,00 50,00 E/G 0,00 50,00 E/G
Jochberg Kitzbiheler StraBe
Errichtungs und Beteiligungs-
verwaltungs GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 50,00 E/G 0,00 50,00 E/G
Jochberg Kitzbuheler StraBe
Errichtungs- und Beteiligungs-
verwaltungs GmbH AT EUR Wien 0,00 50,00 U 0,00 50,00 U
KelsenstraBe 5 Immobilien
GmbH AT EUR Wien 0,00 50,00 U 0,00 50,00 u
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Anteil in % Anteil in % Anteil in % Anteil in %

Wiah- direkt indirekt Kons. direkt indirekt Kons.
Gesetzlicher Name Land rung Sitz  (31.12.2020) (31.12.2020) Art  (31.12.2019) (31.12.2019) Art
Kelsenstrasse 5 Immobilien
GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 47,00 E/G 0,00 47,00 E/G
KelsenstraBe 7 Immobilien
GmbH AT EUR Wien 0,00 50,00 u 0,00 50,00 u
KelsenstraBe 7 Immobilien
GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 47,00 E/G 0,00 47,00 E/G
LiSciV Muthgasse GmbH &
Co KG AT EUR Wien 0,00 33,34 E/G 0,00 33,34 E/G
Modern Viventium GmbH AT EUR Graz 0,00 50,10 E/G
Nordbahnhof-Vierte
Wohnungs-GmbH AT EUR Wien 0,00 50,00 E/G 0,00 50,00 E/G
QBC Alpha SP
Immomanagement GmbH AT EUR Wien 0,00 65,00 E/G
QBC Gamma SP
Immomanagement GmbH AT EUR Wien 0,00 65,00 E/G 0,00 65,00 E/G
QBC Immobilien GmbH AT EUR Wien 0,00 78,98 E/G
QBC Immobilien GmbH & Co
Alpha KG AT EUR Wien 0,00 67,10 E/G
QBC Immobilien GmbH & Co
Omega KG AT EUR Wien 0,00 67,10 E/G
QBC Immobilien GmbH & Co
Zeta KG AT EUR Wien 0,00 80,24 E/G
QBC Omega SP Immo-
management GmbH AT EUR Wien 0,00 65,00 E/G
Rosenhigel Entwicklungs-,
Errichtungs- und Verwertungs-
gesellschaft mbH AT EUR Wien 0,00 50,00 U 0,00 50,00 U
Rosenhigel Entwicklungs-,
Errichtungs- und Verwertungs-
gesellschaft mbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 50,00 E/G 0,00 50,00 E/G
Seeresidenz am Wolfgangsee
Beteiligungsverwaltung GmbH AT  EUR Wien 0,00 45,00 E/G
Seeresidenz am Wolfgangsee
Projektentwicklungs- und
Errichtungs GmbH AT EUR Wien 0,00 45,00 U
Soleta Beteiligungs-
verwaltungs GmbH AT EUR Wien 0,00 33,34 U 0,00 33,34 U
UBM hotels Management
GmbH AT EUR Wien 50,00 50,00 E/G 50,00 50,00 E/G
W 3 Errichtungs- und
Betriebs-Aktiengesellschaft AT EUR Wien 26,67 80,00 E/G 26,67 80,00 E/G
Wohnanlage Andritz -
Stattegger StraBe 2 GmbH AT EUR Graz 0,00 51,00 E/G 0,00 51,00 E/G
Wohnanlage EZ 208 KG
Andritz GmbH AT EUR Graz 0,00 51,00 E/G 0,00 51,00 E/G
Wohnanlage Geidorf -
Kahngasse GmbH in Liqu. AT EUR Graz 50,00 50,00 E/G 50,00 50,00 E/G
Wohnanlage KarlauerstraBBe 27
GmbH AT EUR Wien 0,00 50,10 E/G 0,00 50,10 E/G
WSB BF elf-Alpha Projektent-
wicklungs GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 51,00 E/G
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Gesetzlicher Name

WSB BF flnf Projektent-
wicklungs GmbH & Co KG

WSB BF neun-Alpha Projekt-
entwicklungs GmbH & Co KG

WSB BF neun-Beta Projektent-
wicklungs GmbH & Co KG

WSB BF zwei Projektent-
wicklungs GmbH & Co KG

Grafickd 1 s.r.o.

Sugar Palace Op Co s.r.o.

Sugar Palace Prop Co s.r.o.

Anders Wohnen GmbH

AVALERIA Beteiligungs-
gesellschaft mbH

AVALERIA Hotel HafenCity
GmbH & Co. KG

Baubergerstrasse GmbH &
Co.KG

CentralTower Berlin GmbH

German Hotel Il Verwaltungs
GmbH

German Hotel lll Verwaltungs
GmbH

German Hotel Invest I| GmbH
& Co. KG

German Hotel Invest [ll GmbH
& Co. KG

German Hotel Invest IV GmbH
& Co. KG

German Hotel IV Verwaltungs
GmbH

LilienthalstraBe Wohnen
GmbH Minchner Grund und
Baywobau

MGH Potsdam | GmbH & Co.
KG

MGH Potsdam Verwaltungs
GmbH

MGR ThulestraBe GmbH &
Co. KG

MGR ThulestraBe Verwaltungs
GmbH

Obersendlinger Grund GmbH
& Co. KG

Land

KONZERNABSCHLUSS

Anteil in % Anteil in % Anteil in % Anteil in %

Wah- direkt indirekt Kons. direkt indirekt Kons.

rung Sitz  (31.12.2020) (31.12.2020) Art (31.12.2019) (31.12.2019) Art

EUR Wien 0,00 51,00 E/G

EUR Wien 0,00 51,00 E/G

EUR Wien 0,00 51,00 E/G

EUR Wien 0,00 51,00 E/G

CZK Prag 50,00 50,00 E/G 50,00 50,00 E/G

CZK Prag 75,00 75,00 E/G 75,00 75,00 E/G

CZK Prag 75,00 75,00 E/G 75,00 75,00 E/G
Grinwald, Landkreis

EUR Minchen 0,00 50,00 E/G 0,00 50,00 E/G

EUR Dusseldorf 0,00 40,00 U 0,00 40,00 U

EUR Dusseldorf 0,00 37,92 E/G 0,00 37,92 E/G

EUR Minchen 0,00 60,00 E/G 0,00 100,00 V

EUR Berlin 0,00 50,00 E/G 0,00 50,00 E/G
Grinwald, Landkreis

EUR Minchen 0,00 50,00 U 0,00 50,00 U
Grinwald, Landkreis

EUR Minchen 0,00 50,00 U 0,00 50,00 U
Grinwald, Landkreis

EUR Minchen 0,00 50,00 E/G 0,00 50,00 E/G
Grinwald, Landkreis

EUR Minchen 0,00 50,00 E/G 0,00 50,00 E/G
Grinwald, Landkreis

EUR Minchen 0,00 50,00 E/G 0,00 50,00 E/G
Grinwald, Landkreis

EUR Minchen 0,00 50,00 U 0,00 50,00 U
Grinwald, Landkreis

EUR Minchen 0,00 50,00 E/G 0,00 50,00 E/G

EUR Berlin 0,00 50,00 E/G 0,00 50,00 E/G

EUR Berlin 0,00 50,00 U 0,00 50,00 U

EUR Berlin 0,00 50,00 E/G 0,00 50,00 E/G

EUR Berlin 0,00 50,00 U 0,00 50,00 U
Grinwald, Landkreis

EUR Minchen 0,00 30,00 E/G 0,00 30,00 E/G
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Anteil in % Anteil in % Anteil in % Anteil in %

Wah- direkt indirekt Kons. direkt indirekt Kons.
Gesetzlicher Name Land rung Sitz  (31.12.2020) (31.12.2020) Art  (31.12.2019) (31.12.2019) Art
Obersendlinger Grund Grunwald, Landkreis
Verwaltungs GmbH DE EUR Minchen 0,00 30,00 U 0,00 30,00 U
PGE Grundstlicksgesellschaft Grunwald, Landkreis
Europaviertel mbH DE EUR Minchen 0,00 47,90 E/G
UBX 1 Objekt Berlin GmbH in
Liqu. DE EUR Miinchen 50,00 50,00 E/G 50,00 50,00 E/G
Styria B.V. NL EUR Amsterdam 0,00 50,00 E/G 0,00 50,00 E/G
"SOF Hotel Operations"
spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Krakau 0,00 50,00 E/G 0,00 50,00 E/G
Berlin Office Spélka z ogranic-
zona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 74,00 E/G 0,00 74,00 E/G
Lanzarota Investments
spolka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 34,00 50,00 E/G 34,00 50,00 E/G
Poleczki Amsterdam Office
Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 7400 E/G 0,00 74,00 E/G
Poleczki Vienna Office
Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 7400 E/G 0,00 74,00 E/G
Warsaw Office Spélka z ogra-
niczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 74,00 E/G 0,00 74,00 E/G
Sonstige Beteiligungen
STRAUSS & CO. Development
GmbH DE EUR Berlin 0,00 6,00 u 0,00 6,00 U
ZAO ,AVIELEN A.G." RU RUB St. Petersburg 0,00 10,00 u 0,00 10,00 U
Baubergerstrasse Verwaltung
GmbH DE EUR Miinchen 0,00 60,00 u 0,00 100,00 U

Legende:
V = vollkonsolidierte Unternehmen

E/A = at-equity konsolidierte assoziierte Unternehmen
E/G = at-equity konsolidierte Gemeinschaftsunternehmen

U = untergeordnete Unternehmen
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Bestatigungsvermerk

Bericht zum Konzernabschluss

Prifungsurteil

Wir haben den Konzernabschluss der UBM Development AG, Wien, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) beste-
hend aus der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, der Konzerngesamtergebnisrechnung, der Konzernbilanz zum
31. Dezember 2020, der Konzerngeldflussrechnung und der Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung fiir das an diesem
Stichtag endende Geschaftsjahr und dem Konzernanhang, geprift.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefligte Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein még-
lichst getreues Bild der Vermdgens- und Finanzlage zum 31. Dezember 2020 sowie der Ertragslage des Konzerns fir das an
diesem Stichtag endende Geschaftsjahr in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards, wie sie in
der EU anzuwenden sind (IFRS), und den zusatzlichen Anforderungen des § 245a UGB.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-Verordnung Nr. 537/2014 (im Folgenden EU-VO) und
den 6sterreichischen Grundsétzen ordnungsmaéBiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Diese Grundsétze erfordern die Anwen-
dung der International Standards on Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind
im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten des Abschlussprifers fir die Prifung des Konzernabschlusses” unseres Bestatigungsver-
merks weitergehend beschrieben. Wir sind vom Konzern unabhiangig in Ubereinstimmung mit den &sterreichischen unterneh-
mensrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und wir haben unsere sonstigen beruflichen Pflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise bis zum Datum des
Bestatigungsvermerks ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu diesem Datum zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemaBen Ermessen am bedeut-
samsten fir unsere Prifung des Konzernabschlusses des Geschaftsjahres waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammen-
hang mit unserer Prifung des Konzernabschlusses als Ganzes und bei der Bildung unseres Prifungsurteils hierzu bertick-
sichtigt, und wir geben kein gesondertes Prifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Nachfolgend stellen wir die aus unserer Sicht besonders wichtigen Prifungssachverhalte dar:
1. Bewertung des Immobilienvermdégens
2. Bewertung von Beteiligungen an at-equity bilanzierten Unternehmen und Projektfinanzierungen

1. Bewertung des Immobilienvermégens

Sachverhalt und Verweis auf weitergehende Informationen

Der GroBteil der Vermégenswerte des Konzerns ist in Immobilien gebunden und wird in den Positionen Sachanlagen, Finan-
zimmobilien, Vorréte und Zur VerduBerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte sowie Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen ausgewiesen. In Summe enthalten diese Bilanzposten Immobilienwerte in Héhe von rd 638 MEUR, ds rd 47 % der
Bilanzsumme. Diese Wertanséatze sind weitgehend abhangig vom beizulegenden Zeitwert der Immobilien zum Bilanzstichtag.
Wahrend die Finanzimmobilien und die gem IFRS 5 zur VerduBerung gehaltenen Vermégenswerte nach dem Modell des bei-
zulegenden Zeitwerts gem IAS 40 mit diesem Wert bilanziert werden, ist der beizulegende Zeitwert bei den brigen Vermao-
genspositionen gem IAS 2 und IAS 16 als VergleichsmaBstab fur eine erforderliche Abwertung des Buchwertes der Immobilien
heranzuziehen. Fir Immobilien die gem.IFRS 15 in den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen als Vertragsvermdégenswert
unter Anwendung der zeitraumbezogenen Umsatzrealisierung ausgewiesen werden, erfolgt die Bilanzierung auf Basis des
vertraglichen Vergltungsanspruches unter Beriicksichtigung des Fertigstellungsgrades, welcher aus der Planungsrechnung
ermittelt wird.
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Mangels verfiigbarer Preise auf einem aktiven Markt erfolgt die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte weitgehend durch
Ertragswertverfahren, insbesondere durch die Term- and Reversions Methode. Fir Immobilien in Entwicklung wird grund-
satzlich die Residualwertmethode angewandt. Das Ergebnis dieser Bewertung ist in hohem Mafe von der Schatzung der
wesentlichen wertbeeinflussenden Faktoren wie Zinssétze, erwartete Miet- und Kapitalflisse, Baukosten bis zur Fertigstellung
und Developergewinn abhangig.

Das Risiko fiir den Konzernabschluss bestehtim Wesentlichen in der Schatzung dieser zukiinftigen Kapitalflisse und Zinssétze,
welche von zukinftigen Markt- und Wirtschaftsentwicklungen beeinflusst werden. Die Bewertungen des Immobilienvermdgens,
und der daraus resultierenden Aufwendungen und Ertrége in der Gewinn- und Verlustrechnung sind daher mit Unsicherheiten
behaftet. In Bezug auf die unter Anwendung von IFRS 15 bilanzierten Immobilien besteht das Risiko fiir den Konzernabschluss
im Wesentlichen darin, dass die fir die Ermittlung des Fertigstellungsgrade erforderlichen Annahmen und Schétzungen in
Bezug auf die Gesamtinvestitionskosten unsicher sind.

Verweis auf weitergehende Informationen

Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Immobilienvermdgens finden sich in Kapitel 4. (Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden) des Konzernanhangs. Kapitel 5. (Ermessensausiibungen und Hauptquellen von Schatzungsun-
sicherheiten) enthalt Angaben zu wesentlichen Schatzungsunsicherheiten und verweist hinsichtlich Finanzimmobilien und
Vorratsimmobilien auf die entsprechenden Kapitel 20. und 24. des Konzernanhangs. In Kapitel 20. (Finanzimmobilien) ist
neben einer Entwicklung und Uberleitung des Finanzimmobilien nach Asset-Klassen eine Tabelle mit den wesentlichen
Inputfaktoren der Fair Value-Ermittlung enthalten. Der Abschnitt Vorrate (24.) enthalt Angaben zum Buchwert der zum beizu-
legenden Zeitwert bilanzierten Immobilien und Wertminderungen. Durchgefiihrte Auf- und Abwertungen sind in der Gewinn-
und Verlustrechnung bzw im Posten 12. (Sonstige betrieblich Aufwendungen) des Konzernanhangs dargestellt. Kapitel 25.
(Forderun-gen aus Lieferungen und Leistungen) enthalt Angaben zu Vertragsvermdgenswerten und in diesem Zusammen-
hang angesetzten Teilgewinnen. Auswirkungen der COVID 19 Pandemie sind in Kapitel 7. des Konzernanhangs dargestellt.

Priiferisches Vorgehen

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes wird Gberwiegend von externen Gutachtern, zum Teil aber auch durch interne
Bewertungen vorgenommen. Zum 31.12.2020 wurden Finanz-, Vorrats- und Sachanlageimmobilien mit einem Buchwert von
rd 378 MEUR durch externe Gutachter bewertet. Fir die unter den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ausgewie-
senen Immobilien in Hohe von rd 97 MEUR standen darliber hinaus Kaufvertrage sowie Planungsrechnungen zur Verfigung.

Finanzimmobilien werden grundsatzlich ab Uberschreiten einer Geringfiigigkeitsschwelle, Vorratsimmobilien und Immobi-
lien des Sachanlagevermdgens sofern Anhaltspunkte fir Wertminderungen gegeben sind, durch einen externen Gutachter
ermittelt. Im Rahmen der Prifung haben wir die Angemessenheit der Kriterien und die konkrete Auswahl der externen
Bewertungen kritisch gewdirdigt.

Die Stichprobenauswahl der von uns gepriften Bewertungen erfolgte anhand quantitativer und qualitativer Kriterien, wobei
insbesondere Immobilien mit wesentlichen Auf- und Abwertungen detaillierten Prifungshandlungen unterzogen wurden.
Weitere wesentliche qualitative Kriterien waren die geographische Lage und die Asset-Klasse der Immobilie sowie Immobilien
mit spezifischen Risiko- und Unsicherheitsfaktoren.

Immobilienabgénge und die daraus resultierenden Gewinne und Verluste wurden mit den jeweiligen Kaufvertragen und
Werten gemaB dem letzten Abschluss verglichen. Sofern Kaufvertrage Anpassungsklauseln oder &hnliches beinhalten, wurden
diese einer kritischen Wiirdigung unterzogen.

Fir die nach IFRS 15 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen bilanzierten Immobilien wurden die vorhandenen Kaufver-

trége zum Nachweis des Vergltungsanspruches geprift. Die Annahmen in Bezug auf die Gesamtinvestitionskosten, anhand
derer sich die Hohe der Fertigstellungsgrade bemisst, wurden mit dem Management diskutiert und kritisch gewirdigt.
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Fur die Stichprobe der gepriiften Bewertungen wurden von unseren Immobilienbewertungsspezialisten folgende wesentliche
Prifungshandlungen durchgefihrt:

B Beurteilung der Objektivitat, Unabhangigkeit und Expertise der externen Gutachter.

m Beurteilung der Bewertungsmethode und Ubereinstimmung mit den anzuwendenden international anerkannten Stan-
dards. Insbesondere fir die Anwendbarkeit des Residualwertverfahrens noch nicht fertig gestellter Projekte wurde geprift,
ob die wesentlichen Annahmen hinsichtlich erwarteter Entwicklungskosten und Verwertungsmaoglichkeiten mit hinrei-
chender Sicherheit und plausibel abschatzbar waren.

m Kritische Wirdigung der Bewertungszinssétze und deren Veranderung im Zeitablauf. Dabei wurden die Renditen mit
nach Lage und Asset Klasse vergleichbaren Transaktionen und Bewertungen verglichen. Innerhalb der beobachteten
Bandbreiten wurde gepriift, ob Anderungen des Zinssatzes zu Vorperioden aufgrund der Marktgegebenheiten bzw der
objektspezifischen Eigenschaften gerechtfertigt waren und konsistent angewendet wurden.

B Sonstige wesentliche Inputfaktoren der Bewertung wie Mieterl6se, Leerstandsraten und Instandhaltungsaufwendungen
wurden von unseren Immobilienexperten allgemein auf Basis vergleichbarer Markt- und Erfahrungssétze auf Plausibilitat
geprift. Darlber hinaus wurden die verwendeten Daten objektspezifisch stichprobenartig mit zu Grunde liegenden
Informationen wie bspw dem aktuellen Vermietungsstatus oder Pachterlésen abgeglichen. Bei Immobilien in Entwicklung
wurden die in den Gutachten angefiihrten erwarteten Baukosten bis zur Fertigstellung mit den Baukosten von vergleichba-
ren Objekten verglichen und der bei der Wertermittlung abgezogene Developergewinn hinsichtlich der Marktiiblichkeit
fur vergleichbare Objekte gewirdigt.

m Dariiber hinaus wurden die Erwartungshaltungen, Anderungen und Auffalligkeiten hinsichtlich wesentlicher Inputfaktoren
und Wertenwicklungen einzelner Immobilien sowohl im Vorfeld der Bewertung als auch nach Vorliegen der Bewertungs-
ergebnisse in Besprechungen mitdem Management und den fir die Bewertungen verantwortlichen Mitarbeitern bespro-
chen und insbesondere auf Basis von Vergleichstransaktionen und Markterfahrungen kritisch hinterfragt. Besonderes
Augenmerk wurde dabei auf Verdnderungen gelegt, welche nicht unseren Erwartungen entsprachen.

2. Bewertung von Beteiligungen an at-equity bilanzierten Unternehmen und Projektfinanzierungen

Sachverhalt und Verweis auf weitergehende Informationen

Neben dem Immobilienvermdgen in vollkonsolidierten Konzerngesellschaften bilden die Buchwerte der at Equity Beteili-
gungen und die in diesen Gemeinschafts- und assoziierten Unternehmen gebundenen Projektfinanzierungen den Schwer-
punkt des Konzernvermégens. Zusammen betragen diese Vermdgenswerte zum 31.12.2020 rd 376 MEUR, ds rd 27 % der
Bilanzsumme.

Dabei handelt es sich vorwiegend um in- und ausléndische Immobilien-Projektgesellschaften, welche die von der UBM zur
Verfligung gestellten Mittel zur Finanzierung von Immobilienanschaffungen und Investitionen verwenden. Bewertung und
Werthaltigkeit der at Equity Beteiligungen und Projektfinanzierungen beruhen daher im Wesentlichen auf der Werthaltigkeit
der in den Projektgesellschaften gehaltenen Immobilien. Wahrend in at Equity Beteiligungen gehaltene Finanzimmobilien
zum beizulegenden Zeitwert zu bewerten sind und die Ergebnisse daraus fir den Konzernanteil ibernommen und fortge-
schrieben werden, dient der beizulegende Zeitwert fir die anderen Immobilienkategorien und Projektfinanzierungen als
VergleichsmaBstab fir die Beurteilung der Werthaltigkeit der Buchwerte. Fir Immobilien die gem. IFRS 15 unter Anwendung
der zeitraumbezogenen Umsatzrealisierung ausgewiesen werden, erfolgt die Bilanzierung auf Basis des vertraglichen Ver-
gutungsanspruches unter Berlcksichtigung des Fertigstellungsgrades, welcher aus der Planungsrechnung ermittelt wird.
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Im Rahmen der Konzernabschlusserstellung wird fir die in den Gemeinschafts- und assoziierten Unternehmen gehaltenen
Immobilien der beizulegende Zeitwert ermittelt. Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte erfolgt Gberwiegend durch
Ertragswertverfahren, insbesondere durch die Term- and Reversions Methode. Fir Immobilien in Entwicklung wird grund-
satzlich die Residualwertmethode angewandt. Das Ergebnis der Bewertungen ist in hohem MaBe von der Schatzung der
wesentlichen wertbeeinflussenden Faktoren wie Zinsséatze, erwartete Miet- und Kapitalflisse, Baukosten bis zur Fertigstellung
und Developergewinn abhangig.

Das Risiko fiir den Konzernabschluss bestehtim Wesentlichen in der Schatzung dieser zukiinftigen Kapitalflisse und Zinssétze,
welche von zukinftigen Markt- und Wirtschaftsentwicklungen beeinflusst werden. In Bezug auf die unter Anwendung von IFRS
15 bilanzierten Immobilien besteht das Risiko im Wesentlichen darin, dass die fir die Ermittlung des Fertigstellungsgrade
erforderlichen Annahmen und Schatzungen in Bezug auf die Gesamtinvestitionskosten unsicher sind. Die Bewertungen der
at Equity Beteiligungen und Projektfinanzierungen und der daraus resultierenden Ergebnisanteile, Abschreibungen oder
Zuschreibungen in der Gewinn- und Verlustrechnung sind daher mit Unsicherheiten behaftet.

Verweis auf weitergehende Informationen

Kapitel 4. (Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-den) des Konzernanhangs enthalt Angaben zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden der at Equity Beteiligungen und Projektfinanzierungen. In Kapitel 21. (Beteiligungen an at Equity
bilanzierten Unternehmen) sind Angaben tber Buchwerte und Anteile am Jahresergebnis sowie flir wesentliche Gemein-
schafts- und assoziierte Unternehmen weitere Angaben zur Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage enthalten. Kapitel 22. und
45. enthalten Angaben zu Buchwerten, Wertberichtungen und deren Entwicklung fir Projektfinanzierungen. Auswirkungen
der COVID 19 Pandemie sind in Kapitel 7. des Konzernanhangs dargestellt.

Priferisches Vorgehen

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts der in Gemeinschafts- und assoziierten Unternehmen gehaltenen Immobilien
erfolgt analog der Bewertung des Immobilienvermégens. Sie erfolgt daher Gberwiegend durch Beauftragung von externen
Gutachtern, wobei externe Gutachten grundsétzlich ab Uberschreiten einer Geringfligigkeitsgrenze bzw bei Vorliegen von
Anhaltspunkten fir eine Wertminderung durchgefiihrt werden. Im Rahmen der Prifung haben wir die Angemessenheit der
Kriterien und die konkrete Auswahl der externen Gutachten geprift.

Analog dem Prifvorgehen fur das Immobilienvermégen haben wir anhand quantitativer und qualitativer Kriterien eine Stich-
probenauswahl fiir die Uberpriifung der Bewertungen gezogen. Fiir diese Stichprobe haben unsere Immobilienbewertungs-
spezialisten Prifungshandlungen analog der Priifungshandlungen fir das Immobilienvermégen durchgefiihrt. Fir die nach
IFRS 15 bilanzierten Immobilien wurden die vorhandenen Kaufvertrage zum Nachweis des Vergitungsanspruches geprift.
Die Annahmen in Bezug auf die Gesamtinvestitionskosten, anhand derer sich die Hohe der Fertigstellungsgrade bemisst,
wurden mit dem Management diskutiert und kritisch gewdrdigt.

Dariiber hinaus haben wir die at Equity Ergebnisermittlung und Fortschreibung sowie die Ermittlung des Nettovermdgens
der Projektgesellschaften und die daraus abgeleiteten Abschreibungen und Zuschreibungen der Beteiligungen und Pro-
jektfinanzierungen durch Vergleich mit den Buchwerten gepruft. Die Werthaltigkeit der at Equity Beteiligungen und Projekt-
finanzierungen werden dabei je Gesellschaft gemeinsam bewertet und geprift.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen beinhalten alle
Informationen im Geschéftsbericht, ausgenommen den Konzernabschluss, den Konzernlagebericht und den Bestatigungs-
vermerk.
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Unser Prifungsurteil zum Konzernabschluss erstreckt sich nicht auf diese sonstigen Informationen, und wir geben dazu keine
Art der Zusicherung.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung des Konzernabschlusses haben wir die Verantwortlichkeit, diese sonstigen Informati-
onen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss
oder unseren bei der Abschlussprifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf der Grundlage der von uns zu den vor dem Datum des Bestatigungsvermerks des Abschlussprifers erlangten
sonstigen Informationen durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser sons-
tigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Gber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang
nichts zu berichten

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und des Priifungsausschusses fiir den Konzernabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernabschlusses und dafiir, dass dieser in Uberein-
stimmung mit den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den zusétzlichen Anforderungen des § 245a UGB ein mog-
lichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu
ermdoglichen, der frei von falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir verantwortlich, die Fahigkeit des Kon-
zerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit - sofern einschlagig - anzugeben, sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortflihrung
der Unternehmenstatigkeit anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen Vertreter beabsichtigten, entweder den Konzern zu
liquidieren oder die Unternehmenstatigkeit einzustellen, oder haben keine realistische Alternative dazu.

Der Priifungsausschuss ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns.

Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist und einen Bestatigungsvermerk zu erteilen,
der unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafur,
dass eine in Ubereinstimmung mit der EU-VO und den &sterreichischen Grundsétzen ordnungsmaBiger Abschlusspriifung,
die die Anwendung der ISA erfordern, durchgefiihrte Abschlussprifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine
solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verninftigerweise erwartet werden kdnnte,
dass sie die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern
beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-VO und den sterreichischen Grundsatzen ordnungsmaBiger
Abschlusspriifung, die die Anwendung der ISA erfordern, Gben wir wihrend der gesamten Abschlussprifung pflichtgemaBes
Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Darlber hinaus gilt:

= Wiridentifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder

Irrtiimern Abschluss, planen Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, fiihren sie durch und erlangen Prifungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass
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aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als ein aus
Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollsténdig-
keiten, irrefihrende Darstellungen oder das Auf3erkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

= Wir gewinnen ein Verstdndnis von dem fir die Abschlussprifung relevanten internen Kontrollsystem, um Prifungshand-
lungen zu planen, die unter den gegebenen Umstédnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil
zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems des Konzerns abzugeben.

= Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschéatzten Werte in der Rechnungslegung
und damit zusammenh&ngende Angaben.

= Wirziehen Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes, der Fort-
fihrung der Unternehmenstéatigkeit durch die gesetzlichen Vertreter sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnach-
weise, ob eine wesentliche Unsicherheitim Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die erhebliche
Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir die Schluss-
folgerung ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, in unserem Bestatigungsvermerk auf
die dazugehdrigen Angaben im Konzernabschluss 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 Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch
die Abkehr des Konzerns von der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zur Folge haben.

= Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses einschlieBlich der Angaben
sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfalle und Ereignisse in einer Weise wiedergibt, dass
ein moglichst getreues Bild erreicht wird.

= Wir erlangen ausreichende geeignete Prifungsnachweise zu den Finanzinformationen der Einheiten oder Geschaftsta-
tigkeiten innerhalb des Konzerns, um ein Prifungsurteil zum Konzernabschluss abzugeben. Wir sind verantwortlich fur
die Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die Alleinverantwortung fiir
unser Prifungsurteil.

Wir tauschen uns mit dem Prifungsausschuss unter anderem Gber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Eintei-
lung der Abschlussprifung sowie Uber bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieB3lich etwaiger bedeutsamer Mangel
im internen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer Abschlussprifung erkennen, aus.

Wir geben dem Priifungsausschuss auch eine Erkléarung ab, dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderungen zur
Unabhangigkeit eingehalten haben, und tauschen uns mit ihm Gber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte aus, von
denen verniinftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhéangigkeit und - sofern einschlagig -
damit zusammenhangende SchutzmaBnahmen auswirken.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, Gber die wir uns mit dem Prifungsausschuss ausgetauscht haben, diejenigen Sach-
verhalte, die am bedeutsamsten fur die Prifung des Konzernabschlusses des Geschéftsjahres waren und daher die besonders
wichtigen Prifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte in unserem Bestatigungsvermerk, es sei denn,
Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schlieBen die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in duBerst
seltenen Fallen, dass ein Sachverhalt nicht in unserem Bestatigungsvermerk mitgeteilt werden sollte, weil verniinftigerweise
erwartet wird, dass die negativen Folgen einer solchen Mitteilung deren Vorteile fir das offentliche Interesse Uibersteigen
wirden.
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Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

Bericht zum Konzernlagebericht
Der Konzernlagebericht ist auf Grund der &sterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu prifen, ob er
mit dem Konzernabschluss in Einklang steht und ob er nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt wurde.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den
Osterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Berufsgrundsatzen zur Priifung des Konzernlageberichts durchgefiihrt.

Urteil
Nach unserer Beurteilung ist der Konzernlagebericht nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt worden ,
enthélt zutreffende Angaben nach § 243a UGB und steht in Einklang mit dem Konzernabschluss.

Erklarung
Angesichts der bei der Prifung des Konzernabschlusses gewonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen Verstdndnisses
Uber den Konzern und sein Umfeld wurden wesentliche fehlerhafte Angaben im Konzernlagebericht nicht festgestellt.

Zusétzliche Angaben nach Artikel 10 der EU-VO
Wir wurden von der Hauptversammlung am 28. Mai 2020 als Abschlussprifer gewahlt. Wir wurden am 7. Oktober 2020 vom
Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit 2002 Abschlussprifer.

Wir erklaren, dass das Prafungsurteil im Abschnitt ,Bericht zum Konzernabschluss” mit dem zuséatzlichen Bericht an den Pri-
fungsausschuss nach Artikel 11 der EU-VO in Einklang steht.

Wir erklaren, dass wir keine verbotenen Nichtprifungsleistungen (Artikel 5 Abs. 1 der EU-VO) erbracht haben und dass wir
bei der Durchfiihrung der Abschlussprifung unsere Unabhangigkeit von der gepriiften Gesellschaft gewahrt haben.

Wir haben zusétzlich zur Konzernabschlussprifung fir die geprifte Gesellschaft und fir von dieser beherrschte Unternehmen
keine Leistungen erbracht, die nicht im Konzernabschluss oder im Konzernlagebericht angegeben worden sind.

Auftragsverantwortlicher Wirtschaftspriifer
Der fur die Abschlussprifung auftragsverantwortliche Wirtschaftsprifer ist Herr Mag. Markus Trettnak.

Wien, am 15. April 2021

BDO Austria GmbH
Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft

Mag. Markus Trettnak Mag. Gerhard Fremgen
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer

Die Veréffentlichung oder Weitergabe des Konzernabschlusses mit unserem Bestatigungsvermerk darf nur in der von uns besta-
tigten Fassung erfolgen. Dieser Bestatigungsvermerk bezieht sich ausschlieBlich auf den deutschsprachigen und vollsténdigen
Konzernabschluss samt Konzernlagebericht. Fiir abweichende Fassungen sind die Vorschriften des § 281 Abs. 2 UGB zu beachten.
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Gewinnverwendung

Das Geschaftsjahr 2020 der UBM Development AG schlief3t mit einem Bilanzgewinn von € 16.441.193,87. Der Vorstand
schlagt vor, eine Dividende in Hhe von € 2,20 je Stlickaktie, das sind bei 7.472.180 Stlickaktien in Summe € 16.438.796,00,
auszuschitten und den Restgewinn in Héhe von € 2.397,87 auf neue Rechnung vorzutragen.

Beizustimmender Beschlussfassung der Hauptversammlung tiber diesen Gewinnverwendungsvorschlag erfolgt die Auszah-

lung der Dividende von € 2,20 pro Stickaktie ab 4. Juni 2021 nach MaBgabe der steuergesetzlichen Bestimmungen durch
Gutschrift der depotfiihrenden Bank. Als Hauptzahlstelle fungiert die Erste Group Bank AG.

Wien, am 15. April 2021

Der Vorstand

Mag. Thomas G. Winkler, LL.M.
Vorsitzender

- 1.6

DI Martin Lécker Dipl.-Ok. Patric Thate
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Bilanzeid

Erklarung der gesetzlichen Vertreter gemaf3 § 124 Abs. 1 iVm Abs. 2 Bérsegesetz 2018 -
Konzernabschluss

Wir bestétigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den mafBgebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte
Konzernabschluss ein mdglichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns als Gesamtheit der in
die Konsolidierung einbezogenen Unternehmen vermittelt, sowie dass der Konzernlagebericht den Geschéftsverlauf, das

Geschéftsergebnis und die Lage des Konzerns so darstellt, dass ein mdglichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns entsteht, und dass der Konzernlagebericht die wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt,

denen der Konzern ausgesetzt ist.

Wien, am 15. April 2021

Der Vorstand

Mag. Thomas G. Winkler, LL.M.
Vorsitzender

- 1.¢

DI Martin Locker Dipl.-Ok. Patric Thate
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Lagebericht

Gesamtwirtschaftliches Umfeld

Weltweiter Wachstumskurs

Das Jahr 2020 stand ganz im Zeichen der COVID-19-Pan-
demie. Zum Ende des ersten Quartals 2020 waren beinahe
alle Volkswirtschaften der Welt strengen Restriktionen unter-
worfen. Das Ausmal der wirtschaftlichen Folgen war zu die-
sem Zeitpunkt noch nicht absehbar. Die erste Prognose des
Internationalen Wahrungsfonds (IWF) fir eine weltweite
Rezession lag im April bei -3,0 %. Diese Schatzung tribte
sich im Jahresverlauf weiter ein und lag zur Jahresmitte zwi-
schen -4,5 % (Européische Zentralbank - EZB) und -7,5 %
(OECD). Im dritten Quartal setzte eine Uberraschend starke
Erholung ein, die sich zum Jahresende jedoch zunehmend
einbremste. Dies lag vor allem an den strikten MaBnahmen
zur Eindédmmung der Pandemie, nachdem die Infektionszah-
len in den Herbstmonaten weltweit wieder stark zunahmen.
Fir das Gesamtjahr 2020 lagen die Prognosen zum Jahres-
ende wieder besser zwischen -3,0 % (EZB) und -3,5 % (IWF).
2021 rechnen die Experten mit einer Erholung des realen BIP
von 4,2 % (OECD) bis 5,8 % (EZB).

Die Schatzungen fir den Riickgang der Wirtschaftsleistung
im Euroraum liegen zwischen 7,3 % (EZB) und 7,2 % (IWF).
Dies ist wesentlich mehr als die noch im Marz getroffene
Annahme, die Rezession kdnnte &hnlich stark wie 2009 aus-
fallen. Damals war die Wirtschaftsleistung in der Eurozone
um 4,5 % zurlickgegangen. Durch die umfangreichen Wirt-
schaftshilfen stieg die Arbeitslosenquote auf nur 8,0 % fur
das Gesamtjahr, nach 7,5 % im Jahr 2019. Die Inflationsrate
lag 2020 mit 0,3 % deutlich unter dem erklarten Ziel von
knapp unter 2 %. Fur das Jahr 2021 gehen die Wahrungshi-
ter von einer durchschnittlichen Teuerung von 1,1 % aus. Die
wirtschaftliche Erholung wird 2021 voraussichtlich zwischen
4,2 % (IWF) und 3,6 % (OECD) liegen.'-2

Entwicklung in Deutschland und Osterreich

Nach zehn Jahren des Wachstums verzeichnete die deutsche
Wirtschaft im Jahr 2020 Corona-bedingt einen Einbruch von

T IWF: World Economic Outlook - Update Janner 2021
2 Qesterreichische Nationalbank: Konjunktur aktuell - Janner 2021
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5,0 %. Das verarbeitende Gewerbe wurde besonders hart
von den Auswirkungen auf die Lieferketten getroffen und so
fiel die Produktionsaktivitdt um 10,4 %. Die rigorosen Lock-
downs flhrten zur SchlieBung der meisten nicht zur Deckung
des Grundbedarfs zédhlenden Wirtschaftssektoren - Einzel-
handel, Gastgewerbe und Tourismus. Insgesamt gingen auch
die Bruttoanlageinvestitionen um 3,5 % zurick. Das erste Mal
seit 2009 sanken die Nettoexporte von Waren und Dienstleis-
tungen - um 9,9 % bzw. 8,6 %. L6hne stagnierten bei -0,4 %
nach einem Plus von 2,9 % im Jahr 2019. Fir das Jahr 2021
rechnet die Européische Kommission (EK) mit einem Wachs-
tum des realen BIP von 3,2 %.3

In Osterreich wirkten sich insgesamt drei harte Lockdowns
negativ auf die Wirtschaftsleistung aus. Nachdem die ersten
pandemiebedingten SchlieBungen im Marz und April zu
einem Rickgang des BIP von fast einem Viertel im Vergleich
zum Zeitraum von 2019 geflhrt hatten, fiel der Konjunktu-
reinbruch durch die MaBBnahmen im November und Dezem-
ber nur mehr halb so stark aus. Fiir das Gesamtjahr rechnen
die Qesterreichische Nationalbank (OeNB) und die EK mit
einem Ruckgang von 7,1 % bzw. 7,4 %. Die Arbeitslosigkeit
stieg 2020 im Jahresvergleich von 7,4 % auf 9,9 %. Dieser
Entwicklung wurde versucht, durch umfangreiche Hilfspro-
gramme und der bis heute geltenden Kurzarbeitsregelung
entgegenzuwirken. Die Inflation lag im Betrachtungszeitraum
Jénner bis November 2020 mit 1,3 % um 1,1 Prozentpunkte
Uber der Teuerungsrate fir den Euroraum. Fir 2021 gehen
die OeNB und die EK von einem realen Wirtschaftswachstum
in Hohe von 3,6 % bzw. 2,0 % aus.*>

Europdischer Wachstumsmotor CEE kiihlte ab

Fir die meisten EU-Mitgliedstaaten Zentral-, Ost- und Sud-
osteuropas liegen die Prognosen fiir 2020 bei einem durch-
schnittlichen Riickgang von 5,0 %. 2021 wird mit einer Erho-
lung von knapp Uber 4 % gerechnet. Dabei liegt Polen mit
4,1 % deutlich vor der Tschechischen Republik mit 2,3 %.¢

Européaische Kommission: Economic Forecast Winter 2021 - Germany
Oesterreichische Nationalbank: Konjunktur aktuell - Janner 2021
Europaische Kommission: Economic Forecast Winter 2021 - Austria
Oesterreichische Nationalbank: Konjunktur aktuell - Janner 2021
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Entwicklung der Immobilienmaérkte

Europa

Die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung wirkte sich im
Jahr 2020 deutlich auf den gesamteuropéischen Immobili-
enmarkt aus. Nach einem starken ersten Quartal, mit einem
Plus von 26,3 % im Vergleich zum Vorjahreszeitraum 2019,
ging das Transaktionsvolumen im Jahresvergleich um 26,5 %
zurlick und erreichte Ende Dezember € 254,9 Mrd. (2019: €
347,9 Mrd.). Dieser Riickgang fiel jedoch nur etwas mehr als
halb so hoch wie in der Krise von 2008 aus - damals ging das
Investitionsvolumen im Vergleich zu 2007 um 47,6 % zuriick -
und unterstreicht Immobilienwerte als wichtige Anlageklasse
im derzeitigen wirtschaftlichen Umfeld. Erstmalig wurde
mehr in Industrie- und Wohnimmobilien als in Bliroimmobi-
lien investiert. Diese machten gemeinsam 37 % des Gesamt-
volumens aus. In absoluten Zahlen lag die Anlageklasse Biro
jedoch weiterhin auf Platz eins in Europa. Mit in Summe
€ 94,2 Mio. wurde 2020 um 34,7 % weniger umgesetzt als
noch im Rekordjahr 2019. Am stérksten von der Krise betrof-
fen war das Hotelsegment. Hier ging das Gesamttransaktions-
volumen im Jahresvergleich um 64,5 % auf € 9,5 Mrd. zurlick.
Mit € 29,4 Mrd. kam auch 2020 das meiste Geld aus den
Vereinigten Staaten, dies stellt einen Rickgang von 37,7 %
im Vergleich zu 2019 dar. Deutschland lag mit€ 15,3 Mrd. bei
etwas mehr als der Hélfte und bei-21,2 % im Jahresvergleich.
Mit einer Spanne von knapp unter 400 bis 500 Basispunkten
Uber zehnjéhrigen Staatsanleihen blieben die Renditen in
européaischen Markten weiterhin attraktiv fir Investoren aus
dem In-und Ausland. Fiir die erste Jahreshélfte 2021 sind die
Prognosen aufgrund der andauernden Lockdowns noch ver-
halten, jedoch rechnen die Experten mit einer Trendwende
in der zweiten Halfte wenn die Impfprogramme in Europa an
Fahrt gewinnen sollten.’

Deutschland erneut an der Spitze

Trotz der wirtschaftlich schwierigen Situation konnte Deutsch-
land mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von € 78,6 Mrd.
seinen Spitzenplatz in Europa behaupten. Dies bedeutete
einen Rickgang von 14,0 % im Vergleich zum Vorjahr. Unter

" Real Capital Analytics: Europe Capital Trends - 2020

den funf gréBten Markten Europas befanden sich, wie schon
im Jahr 2019, drei der Top-7-Stadte Deutschlands - Berlin,
Frankfurt und Minchen. Diese erreichten gemeinsam ein
Volumen von € 21,6 Mrd. Insgesamt verzeichneten die Top-
7-Stadte 55 % des Transaktionsvolumens an Gewerbeimmo-
bilien. Die Renditen der deutschen Top-7-Stédte lagen im
vierten Quartal 2020 durchschnittlich 390 Basispunkte Gber
den zehnjahrigen Staatsanleihen. Ahnlich dem gesamteuro-
paischen Trend wird damit gerechnet, dass das erste Halbjahr
2021 noch unterdurchschnittlich verlaufen wird und sich das
Transaktionsgeschehen in der zweiten Jahreshélfte erholen
wird.234

Von in Summe € 59,2 Mrd. an Transaktionsvolumen in deut-
sche Gewerbeimmobilien entfielen 2020 auf die Asset-
klasse Buro € 27,1 Mrd. (2019: € 40,5 Mrd.). Dies ist um
ein Drittel weniger als im Jahr 2019. Biroinvestments stel-
len damit weiterhin die beliebteste Anlageklasse dar. Wie
bereits 2019 flossen rund 75 % der Biroinvestments in
die Top-7-Stadte. Die Brutto-Spitzenrenditen gaben 2020
im Blrosegment weiter leicht nach und lagen im Dezem-
ber zwischen 2,70 % in Minchen und 3,30 % in Koln. Die
durchschnittlichen Spitzenmieten der Top-7-Stédte reichten
von € 25,50/m?2 in Stuttgart bis € 45,00/m2 in Frankfurt.®

Im Jahr 2020 wurden am deutschen Markt Hotelimmobilien
im Wert von knapp € 2,0 Mrd. gehandelt, rund € 1,0 Mrd.
davon im ersten Quartal. Mit Beginn der COVID-19-Pande-
mie kamen die Transaktionen fast vollstdndig zum Erliegen.
Im Vergleich zu 2019 sank das Gesamttransaktionsvolumen
um fast 60 %, zum Zehnjahresdurchschnitt um knapp ein Drit-
tel. Rund 38 % der Hotelimmobilien wurden als Teil von Port-
folien gehandelt. Zum Ende des Jahres hin wurden auBer-
dem viele Hotelobjekte verduBert, mit dem Ziel, eine andere
Nutzungsart zu finden. Das 4-Sterne-Segment dominierte
mit einem Anteil von 55 % auch 2020 das Marktgeschehen.
Daneben war die 3-Sterne-Kategorie mit 33 % die einzige, die
Uber einen 10 %igen Marktanteil hinauskam. Die Renditen in

2 Real Capital Analytics: Europe Capital Trends - 2020

3 Savills: Gewerbeinvestmentmarkt Deutschland - 2020

4 Savills: Investmentmarkt Deutschland - 2020

5 Colliers: Birovermietung und Investment Deutschland - 2020/2021
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den Top7-Stadten reichten unveréndertvon 3,7 % in Miinchen
bis 4,4 % in Berlin.®

Der deutsche Wohninvestmentmarkt 2020 Giberbot mit€ 20,8
Mrd. das Jahr 2019 um gut 7 % und reihte sich damit nach
2015 als zweitbestes Jahr in der Geschichte ein. Zudem lag
das Transaktionsvolumen mehr als 36 % tGber dem langjah-
rigen Durchschnitt. Damit beweist sich die Assetklasse Woh-
nen als besonders krisenresistent. Inldndische Investoren
zeichneten in den vergangenen Jahren im Schnitt fir mehr als
80 % des Transaktionsvolumens verantwortlich. Im Jahr 2019
lag dieser Wert sogar bei 91,5 %. Nach Herkunft des Kapitals
kam der internationale Anteil 2020 mit 49,9 % erstmals seit
2008 wieder an die 50 %-Marke heran. Die Top-7-Stédte ver-
zeichneten mit € 7,7 Mrd. einen leichten Riickgang von 8 %,
lagen aber auch in etwa 36 % Uber dem langjahrigen Schnitt.
Berlin fihrte die Liste mit €3,9 Mrd. an und verbuchte somit
rund 50 % des Transaktionsvolumens aller Top-7-Stadte.”

Investmentjahr in Osterreich

Der &sterreichische Investmentmarkt erreichte 2020 ein
Investitionsvolumen von € 3,5 Mrd. und liegt damit noch vor
dem Jahr 2016 im 5-Jahres-Vergleich auf dem vierten Platz.
Das Rekordjahr 2019 konnte zwar nicht erreicht werden,
betrachtet man den Zehnjahresschnitt wurde aber ein Plus
von 15,2 % verzeichnet. Mit in Summe 74,4 % des Transak-
tionsvolumens waren Wohn- (38,1 %) und Biroimmobilien
(36,3 %) die mit Abstand beliebtesten Assetklassen. Durch
den stark gestiegenen Anteil institutioneller Investoren lan-
dete das Wohnsegment erstmals auf Platz eins. Bei Biroim-
mobilien lag das Interesse hauptsachlich auf Objekten in
guter Lage mit bonitétsstarken Mietern. Logistik- und Indus-
trieimmobilien folgten mit 7,7 %. Investments in Hotelimmo-
bilien betrugen 2020 nur noch 3,1 % nach 16 % im Jahr 2019.
Beinahe 60 % der Investoren kamen aus dem Ausland, wobei
es sich nur bei 2 % um nicht-européische Kaufer handelte.
Investoren aus Deutschland lagen mit 51 % noch vor den
heimischen mit 42 %. Die Spitzenrenditen fir gewerbliche
Immobilien kamen im Zuge der COVID-19-Pandemie weiter
unter Druck. Die Krise steigerte das Interesse der Investoren

¢ Colliers: Hotel Investment Deutschland - 2020/2021
7 BNP Paribas: Wohn-Investmentmarkt Deutschland - Q4 2020

131

an Sachwerten zusatzlich zu den schon niedrigen Zinsen in
den Jahren davor. Mit 3,0 % markierten Top-Blro- und Wohn-
bauprojekte die Untergrenze. AuBerhalb der Topsegmente
bestatigte sich dieser Trend nicht. Die mit der Finanzierung
verbundenen Risiken wirkten sich teils eklatant auf die Preise
aus. Fiir 2021 wird fir Osterreich ein Investitionsvolumen von
etwa € 4,0 Mrd. prognostiziert.

In Wien wurden 2020 etwa 72 % des Transaktionsvolumens
registriert. Mit insgesamt rund 205.000 m? an vermieteter
Bulroflache lag das Krisenjahr 2020 ca. 7 % unter dem Vorjahr.
Neu fertiggestellt wurden davon allerdings nur 121.000 m2.
Die Pandemie hatte bislang keinen Einfluss auf die Bliromie-
ten. In Innenstadtlagen (€ 25,00 pro m2/Monat) und in der
ersten Subklasse (€ 19,50 pro m?/Monat) blieben diese stabil.
In durchschnittlichen Lagen legten die Mieten sogar leicht zu
(€16,00 pro m2/Monat). Die Neuflachenproduktion wird 2021
weiter fallen. Ein GroBteil steht dem Markt jetzt schon nicht
mehrzur Verfigung, da die Flachen bereits vorverwertet sind.
Fir den Wohnbau in Wien stellte 2020 ein Rekordjahr dar.
Die Kaufpreise stiegen hier um 10 % weiter an. Zuséatzlich zu
finanziellen Uberlegungen werden Nachhaltigkeitsaspekte
fur Investoren ein verbindliches Entscheidungskriterium. Die
Fertigstellungsleistung wird 2021 beinahe auf Vorjahresni-
veau bleiben.?

Riickgang in CEE

Mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von € 9,7 Mrd. in den
CEE-Kernlédndern - Polen, Tschechische Republik, Slowakei,
Ruménien und Ungarn - wechselten um knapp 32 % weni-
ger Immobilien den Besitzer als im Rekordjahr 2019. Polen
lag auch im Berichtsjahr mit 57 % des Transaktionsvolumens
klar an erster Stelle. Trotz des Riickgangs von 30 % handelte
es sich um die dritthéchste Summe in der Geschichte. In der
Tschechischen Republik wurde mit dem Verkauf des Resido-
mo-Wohnportfolios in Héhe von € 1,3 Mrd. der groBte Deal
aller Zeiten verzeichnet. Exklusive dieser Transaktion fiel das
Volumen im Jahresvergleich jedoch um mehr als 50 %. Das
Interesse internationaler und heimischer Investoren an Immo-
bilien in CEE wird aber auch 2021 bestehen.™

8 EHL: Osterreichisches Investmentvolumen im Jahr 2020 bei rund EUR 3,5 Mrd.
9 CBRE: Real Estate Market Outlook Osterreich - 2021
19 JLL: CEE Investment Market - 2020
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Geschaftsverlauf

Der Geschéaftsverlauf der UBM AG ist durch die Struktur des
Konzerns und die Abwicklung von Projekten in einer Vielzahl
von Projektgesellschaften maf3geblich gepragt.

Der Umsatz der UBM AG per 31. Dezember 2020 in der Héhe
von € 16,5 Mio. (Vorjahr: € 23,7 Mio.) wurde vor allem durch die
Verrechnung von Managementdienstleistungen fir Projekte in
Tschechien, Polen, der Slowakei, Rumanien und Deutschland
sowie durch Immobilienverkaufe in Osterreich erzielt.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Geschéftsergebnis und Ertragslage

Die in der Gewinn- und Verlustrechnung der UBM AG aus-
gewiesenen Umsatzerldse erreichten 2020 € 16,5 Mio. und
veminderten sich somitgegenliber dem Vorjahrum € 7,2 Mio.
Durch den in den vergangenen Jahren erfolgten Abverkauf
eines GroBteils der Bestandsimmobilien beschrénkt sich die
Umsatzleistung im Wesentlichen auf die Verrechnung von
diversen Dienstleistungen an Tochterunternehmen im In-
und Ausland.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge erhdhten sich gegen-
Uber dem Vorjahr um € 0,3 Mio. Heuer wurde in dieser Posi-
tion ein Einmaleffekt erfasst.

Einhergehend mit der Reduzierung der Umsatzerldse vrmin-
derten sich auch die Aufwendungen fur Material und bezo-
gene Leistungen um € 2,1 Mio. auf € 1,4 Mio. Der Personalauf-
wand betrug rund € 11,4 Mio. gegeniiber € 13,1 Mio.in 2019.
Die Bewertung des Aktienoptionsprogramms von UBM, das
in der Hauptversammlung im Mai 2017 verabschiedet wurde,
floss in der Berichtsperiode mit€ 0,2 Mio. (Vorjahr: € 0,8 Mio.)
in die Position des Personalaufwands ein.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen, die im Wesent-
lichen Mieten und Verwaltungskosten fur die Stabsstellen,
Reisespesen, Werbekosten, sonstige Fremdleistungen,
Abgaben und Geblhren sowie Rechts- und Beratungskosten,

Bank- und Geldverkehrsspesen umfassen, reduzierten sich
von € 14,7 Mio. im Jahr 2019 um € 3,0 Mio. auf € 11,7 Mio.

Die Ertrage aus Beteiligungen verminderten sich von € 54,4
Mio. auf € 52,1 Mio. und resultierten aus Ausschittungen
diverser Tochterunternehmen. Durch die Funktion von UBM
als zentrale innerkonzernale Finanzierungsstelle der meisten
Tochtergesellschaften und deren umfangreiche Investitions-
tatigkeit verminderte sich der Zinsaufwand auf € 31,5 Mio.
(Vorjahr: € 32,2 Mio.) und erhdhten sich die Ertrdge aus Aus-
leihungen auf € 44,7 Mio. (Vorjahr: € 42,8 Mio.)

Die Ertrage aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu
Finanzanlagen redurzierte sich von € 33,1 Mio. auf € 0,9 Mio.
Diese Position verminderte sich wesentlich durch die Ver-
kaufe zweier Disney Hotels aus dem Jahr 2019.

Durch notwendige Wertberichtigungen im Bereich der
Projektfinanzierung bzw. Beteiligungen erhdhten sich die
Aufwendungen aus Finanzanlagen auf € 45,2 Mio. (Vorjahr:
€ 44,1 Mio.).

Das Ergebnis vor Steuern erfuhr eine Reduzierung gegen-
Uber dem Vorjahr und betrug 2020 € 13,9 Mio. gegenliber
€ 47,1 Mio. im Vorjahr. Der Steuerertrag des Berichtsjahres
betrug € 4,4 Mio. (Vorjahr: Steueraufwand € -3,2 Mio.) und
resultierte groBteils aus negativen Steuerumlagen der Grup-
penmitglieder. Somit belief sich der Jahrestiberschuss 2020
auf € 18,2 Mio. (Vorjahr: € 43,9 Mio.).

Die UBM AG wies fur das Jahr 2020 einen Bilanzgewinn von
€ 16,4 Mio. aus (Vorjahr: € 19,4 Mio.). Dieser steht fur eine
Dividendenausschittung zur Verfiigung. Der Vorstand wird
der Hauptversammlung eine Dividende in Héhe von € 2,20
je dividendenberechtigter Aktie vorschlagen.

Die Gesamtkapitalrentabilitat 2020 betrug 5,4 % (Vorjahr:
7,7 %). Die Eigenkapitalrentabilitat errechnete sich mit 6,1%
(Vorjahr: 21,0%) und die Eigenkapitalquote per 31. Dezem-
ber 2020 betrug 22,8 % (Vorjahr: 21,7 %).
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2020 2019
EBT+Fi kapitalzi 53.143 79.259
Gesamtrentabilitat remdkapitalzinsen 5,4% 7.7%
Gesamtkapital 988.445 1.029.760
EBT 13.866 47.068
Eigenkapitalrentabilitat 6,1% 21,0%
Eigenkapital 225.660 223.656
Eigenkapital 225.660 223.656
Eigenkapitalqoute 1genkapra 228% —m— 217%
Gesamtkapital 988.445 1.029.760

Vermoégens- und Finanzlage
Die Bilanzsumme der UBM AG verminderte sich 2020 im Ver-
gleich zum Vorjahr um 4,0 % auf € 988,4 Mio.

Das Sachanlagevermdgen betrug € 1,8 Mio. (Vorjahr: € 1,5 Mio.)
und blieb damit de facto unveréndert.

Das gesamte Finanzanlagevermdgen sank von € 821,6 Mio.
um € 92,4 Mio. auf € 729,2 Mio. Dies ist in erster Linie auf die
Reduzierung der Projektfinanzierungen (Ausleihungen) auf
€ 534,8 Mio. (Vorjahr: € 633,7 Mio.), bedingt durch den ver-
minderten Kapitalbedarf fir Investitionen von verbundenen
und beteiligten Unternehmen, zurlickzufihren.

Das Vorratsvermdgen reduzierte sich um € 0,02 Mio. gegen-
Uber dem Vorjahr.

Die Forderungen gegenlber verbundenen Unternehmen
erhdhten sich von € 13,4 Mio. auf € 17,8 Mio. Die Forderungen
gegeniber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhalt-
nis besteht, reduzierten sich von € 7,3 Mio. auf € 2,1 Mio.

Der Stand der liquiden Mittel zum 31. Dezember 2020
erhdhte sich auf € 214,3 Mio. (Vorjahr: € 175,1 Mio.). Diese
Erhéhung liegt in der Reduzierung der Projektfinanzierung
(Ausleihnungen) begrindet.
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Das Eigenkapital stieg von € 223,6 Mio. um € 2,0 Mio. auf €
225,6 Mio. Die dem Mezzaninkapital zugeordnete Hybrid-
anleihe in Hohe von € 100,0 Mio. blieb gegeniber dem
Vorjahr unveréndert. Weiters wurde die Gewinnriicklage mit
€ 4,8 Mio. dotiert (Vorjahr: € 24,5 Mio.).

Im Dezember 2020 wurde die Anleihe 2015-2020 mit dem
Nominalbetrag von € 49,8 Mio. getilgt

Ebenfalls im Dezember 2020 begab UBM eine Unterneh-
mensanleihe (UBM-Anleihe 2020-2025) und ein Schuld-
scheindarlehen (UBM SSD 2020-2025) mit einem Gesamt-
volumenvon € 51,5 Mio. Im Rahmen dieser Neuemission gab
es auch ein Umtauschangebot, bei dem ein Nominalbetrag
von € 31,0 Mio. der UBM-Anleihe bzw. SSD 2016-2021 in
die neue UBM Anleihe/SSD 2020-2025 getauscht wurde.

Die Nettoreduzierung der Anleiheverbindlichkeiten betrug
dadurch € 29,3 Mio. und flihrte zu einem Stand von € 461,0
Mio. (Vorjahr: € 490,3 Mio.).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unterneh-
men reduzierten sind von € 166,5 Mio. auf € 132,9 Mio. Dies
liegt in den Gewinnausschittungen begriindet.

Die sonstigen Verbindlichkeiten erhéhten sich von € 8,8 Mio.
auf € 10,1 Mio.

Die Liquiditatsplanungen zeigen, dass die Gesellschaft
aus derzeitiger Sicht in der Lage ist, den bestehenden und
erkennbaren zukinftigen Zahlungsverpflichtungen nachzu-
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kommen, sowohlim Hinblick auf die Fortfiihrung als auch auf
den Abschluss der wesentlichen Investitionsvorhaben. Durch
das aktuell stabile Zinsniveau sind aus derzeitiger Sicht keine
Auswirkungen auf eine Anderung von Kreditkonditionen zu
erwarten.

Investitionen

Das Anlagevermdgen des Geschéftsjahres verminderte e sich
von € 823,1 Mio. auf € 731,3 Mio. Das immaterielle Anlage-
vermdgen erhdhte sich auf € 0,26 Mio. (Vorjahr: € 0,04 Mio.),

Kapitalflussrechnung - Kurzfassung

wéhrend das Sachanlagevermdgen nahezu unveréndert
blieb. Der Anstieg ist zum Uberwiegenden Teil auf die Redu-
zierung des Finanzanlagevermégens zurtickzufiihren.

Aufgrund von Wertminderungen wurden im Bereich der
Finanzanlagen Abschreibungen in Héhe von € 44,8 Mio.
(Vorjahr: € 42,8 Mio.) sowie aufgrund von Wertaufholungen
Zuschreibungen in Hohe von € 0,1 Mio. (Vorjahr: € 8,3 Mio.)
durchgefiihrt.

in € Mio. 2020 2019
Jahreslberschuss 18,2 43,9
Cashflow aus der Betriebstatigkeit 14,9 39,0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 47,6 -38,9
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -23,2 62,2
Liquide Mittel per 31.12. 214,3 175.1

Nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

Umweltbelange

Mit der Grindung einer Green-Building-Stabsstelle Ende
2017 integriert UBM die Themen Umwelt und Nachhaltig-
keit noch starker in ihre Unternehmenspolitik. Umweltschutz
und schonender Umgang mit Ressourcen sind ein wichtiger
Teil des unternehmerischen Handelns und Denkens von UBM
Development AG, was durch die neue Stabsstelle noch ein-
mal verdeutlicht wird. Bei den Projekten und Entwicklungen
wird stets darauf geachtet, umweltschonend zu planen und
zu bauen. Die bewusste Verwendung von energieoptimie-
renden Baustoffen, energiesparenden Bewirtschaftungskon-
zepten und der Einsatz von erneuerbaren Energiequellen
machen die Projektentwicklungen von UBM zu nachhaltigen
und umweltfreundlichen Geb&uden.

Mitarbeiter
Der durchschnittliche Personalstand der UBM Development
AG betrug 82 (Vorjahr: 81).

Fort- und WeiterbildungsmaBnahmen zur persénlichen und
berufsspezifischen Weiterentwicklung werden vor allem in
den Bereichen Planung und Projektentwicklung, Betriebswirt-
schaft und Recht sowie durch Sprachkurse und Seminare zur
Verfligung gestellt. Dabei wird sowohl auf die individuellen
Bedurfnisse der Mitarbeiter als auch auf die Anforderungen
des Marktes Riicksicht genommen. Durch die geographisch
breit gefacherte Positionierung des Konzerns kommt es auch
immer wieder zu einem internationalen Austausch des Per-
sonaleinsatzes. Der daraus resultierende Wissenstransfer ist
ein weiterer wichtiger Faktor einer umfassenden Mitarbei-
terentwicklung.

Nicht-finanzielle Information gemifB NaDiVeG
UBM erstellt einen gesonderten nicht-finanziellen Bericht, der
die gesetzlichen Anforderungen gemif § 267a UGB erfullt.

Corporate-Governance-Bericht

Der Bericht ist als Teil des Geschéftsberichts unter www.
ubm-development.com im Submenl Investor Relations/
Finanzberichte bzw. Corporate Governance abrufbar.
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Forschung und Entwicklung
Die Gesellschaft betreibt keine Forschungs- und Entwick-
lungsaktivitaten.

Zweigniederlassungen

Die UBM Development AG hat folgende Zweigniederlassun-
gen: Steiermark (ThalerstraBe 88, 8141 Unterpremstatten)
und Tirol (Porr-StraBBe 1, 6175 Kematen).

Prognosebericht

Nach dem Corona Jahr 2020 rechnen die Volkswirte der
OECD und der Européischen Zentralbank (EZB) fir 2021
mit einem Wachstum der Weltwirtschaft von 4,2 % bis 5,8 %.
Dies hangt zu einem groBBen MafBe vom Erfolg der Impfkam-
pagnen und den damit verbundenen Offnungsschritten ab.
Ermutigend sind in diesem Zusammenhang die vielen inter-
nationalen Kooperationen zwischen Forschung und Impf-
stoffproduzenten als auch die vielerorts getatigten Notfall-
zulassungen. Einschrénkend sind die blrokratische Prozesse
und das anfangliche Impf-Chaos zu bewerten. Die OECD und
der Internationale Wahrungsfonds (IWF) sprechen sich auch
2021 klar fir ein Fortsetzen der expansiven Geld- und Fiskal-
politik aus. Die EZB belésst den Leitzins weiterhin bei 0,00 %
und wird die Ankaufe im Rahmen des Pandemie-Notfallan-
kaufprogramms (Pandemic Emergency Purchase Programme
- PEPP) bis mindestens Ende Marz 2022 fortsetzen." 2

Die Liquiditatssituation der UBM ist zum Ende des Jah-
res 2020 so gut als nach dem Rekordjahr 2019. Trotz der
COVID-19-Pandemie ist es gelungen, die Liquiditat nicht
nur zu erhalten, sondern den Liquiditatspolster sogar weiter
aufzubauen. Die liquiden Mittel lagen zum Bilanzstichtag bei
€ 247 Mio., was einer Steigerung von rund € 35 Mio. im Ver-
gleich zur Vorjahresperiode entspricht. Fir 2021 sind zwar
Teile des zu erwartenden Cash-Zuflusses tber Forward-Ver-
kdufe abgesichert, dennoch wurde als Reaktion auf die Pan-
demie, die interne Steuerung beziglich Cash-Fokusierung

1 Osterreichische Nationalbank: Konjunktur aktuell - Janner 2021
2 EZB: Geldpolitische Beschliisse - Pressemitteilung Janner 2021
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nochmals priorisiert, um flexibel auf etwaige Abweichungen
oder auch Marktchancen reagieren zu kénnen.

Im Geschéftsjahr 2020 hat UBM ihre strategische Ausrich-
tung zu einem sehr guten Zeitpunkt an die sich abezeichnen-
den Marktverédnderungen angepasst. So wurde die strate-
gische Bedeutung der Assetklasse Hotel deutlich reduziert.
Weitergefihrt werden lediglich jene Hotelprojekte, die sich
bereits bei Ausbruch der COVID-19-Pandemie im Bau befan-
den. Vor diesem Hintergrund ergibt sich fir die Assetklasse
Hotel in der aktuellen Entwicklungs-Pipeline ein Anteil von
nurmehr 14 %. Fir die verbleibenden Pipeline-Projekte wur-
den bereits Alternativszenarien entwickelt - wie z.B. beim
Projekt F.A.Z. Tower, wo im Gebaudeteil 2 statt des bisher
geplanten Hotels das erste Blirohaus Frankfurts in Holz-Hy-
brid-Bauweise umgesetzt wird. Dieses Buroprojekt ,Timber
Pioneer” wird auf Basis der neuen strategischen Ausrichtung
von UBM umgesetzt: green. smart. and more. ist der Leitsatz,
der die neue Strategie der UBM in vier Worten ausdriickt.
Es sollen neue Gebaude entwickelt werden, die nachhaltig,
intelligent und &sthetisch ansprechend sind und in denen
sich die Menschen wohlfihlen. Entsprechend dieser Kern-
strategie liegt der Fokus auf Green Building und Smart Office
in Grof3stddten wie Wien, Berlin, Miinchen oder Prag.

Aufgrund des weiterhin sehr unsicheren Marktumfeldes sind
derzeit keine abschlieBenden Prognosen zur Ertragsentwick-
lung 2021 méglich. Seit Herbst 2020 sind die COVID-19-In-
fektionen europaweit angestiegen, was erneut zu massiven
Reise- und Handelsbeschrankungen fihrte. Diese Beschran-
kungen werden sich aus heutiger Sicht bis mindestens in den
Sommer 2021 fortsetzen. Von dieser Entwicklung unmittelbar
negativ betroffen ist vor allem das Hotel-Pachtgeschéft von
UBM, die Auswirkungen werden laufend evaluiert. Positive
Auswirkungen auf die Ertragsentwicklung 2021 haben das
ungebroche Interesse von privaten sowie institutionellen
Investoren im Wohnbereich, aber auch die neuen UBM-BU-
roprojekte werden stark nachgefragt.

UBM geht aktuell davon aus, dass die gute Liquiditatssi-
tuation sowie das zu erwartende Marktumfeld dem Unter-
nehmen weitere Chancen eréffnen wird. An erster Stelle
ist hierbei die Transaktions-Sicherheit zu nennen, die UBM
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bietet, um schnell auf sich abzeichnende Marktchancen zu
reagieren. Der zeitliche Vorteil einer erst anschlieBenden
Finanzierung, kann durch den Liquiditatspolster leicht Gber-
brickt werden. So konnte bereits im ersten Quartal 2021
eine Immobilie mit erheblichen Entwicklungspotenzial in
Minchen akquiriert werden.

In 2021 getatigte Akquisitionen werden sich aber erst ab
2022 positiv auf die Ertragsentwicklung von UBM auswirken.
Aufgrund der eingeschrénkten Projektakquisitionen im Jahr
2020 und der daraus resultierenden ,Corona Delle” ist erzeit
ein unter dem Vorjahr liegendes Ergebnis 2021 zu erwarten.
UBM ist aber optimistisch, ab 2022 wieder an die Pre-Coro-
na-Entwicklung anschlieBen zu kénnen.

Wahrend die Risikobereitschaft von Investoren, Banken und
Mietern abnimmt, durfte das tiefbleibende Zinsniveau sowie
eine fortgesetzte Fluchtin Realwerte den Mangel an Anlage-
maoglichkeiten bei Investoren weiter verscharfen. Auf Basis
ihres bisherigen Track-Records ist UBM auf dieses Szenario
optimal vorbereitet. Gleichzeitig werden sowohl die Gesam-
tentwicklung als auch die Risikoposition des Unternehmens
laufend evaluiert, um auch fir Alternativszenarien gerustet
zu sein.

Risikoberichterstattung

Bedingt durch die Geschaftstatigkeit von UBM Develop-
ment AG und ihrer operativen Tochtergesellschaften und
Beteiligungen in mehreren europédischen Landern und
Assetklassen ist die UBM-Gruppe einer Vielzahl von Risiken
ausgesetzt. Gleichzeitig fihrt diese Diversifizierung, d. h.
die Tatigkeit in unterschiedlichen Léndern und in mehreren
Assetklassen, zur Risikostreuung bzw. -reduktion, da Verande-
rungen zumeist nicht gleichzeitig und in sdmtlichen Méarkten
auftreten. AuBerdem besteht aus risikopolitischer Sicht die
Moglichkeit, dass einzelne Assetklassen zugunsten ande-
rer forciert und/oder der Fokus auf bestimmte Lander und
Markte verstarkt oder zurickgenommen werden kann.

Generelle Ziele des UBM-Risikomanagements

m Das Vermdgen des Unternehmens zu schitzen
(z. B. Immobilien, Kapital, Image)
Das Jahresergebnis abzusichern
Den (Zahlungs-) Verpflichtungen jederzeit nachzukommen
Gesetzeskonformitat jederzeit zu erfiillen und gegen-
Uber Abschlussprifer und FMA nachweisen zu kénnen

m Risiken rechtzeitig zu erkennen, um GegenmaBnahmen
zu ergreifen

m Einheitliche Sichtweise auf Risiken zu stérken -
stringente Bewertung und Dokumentation

Wesentliche Risiken

Die wesentlichen Risiken von UBM stammen aus der Pro-
jektentwicklung und ergeben sich aus der Wertschépfungs-
kette des Unternehmens. Daneben bestimmen allgemeine
Geschéftsrisiken sowie makrokonomische Risiken das Risi-
komanagement von UBM. Demnach werden die Risiken in
die Hauptrisikokategorien Liegenschaftsankauf - Projektkal-
kulation, Planung und Projektfinanzierung - Errichtung und
Qualitat - Betrieb (Vermietung und Verpachtung) - Verwer-
tung (Transaction) - allgemeine Geschéftsrisiken - makrodko-
nomische und sonstige Risiken zerlegt.

UBM ist seit vielen Jahrzehnten in der Projektentwicklung
tatig und verfugt daher Uber entsprechende Erfahrung in
der Fritherkennung, Analyse, Bewertung, Uberwachung und
Steuerung von Risiken innerhalb des Geschéaftsmodelles.
Dabei werden samtliche wesentliche Risiken betrachtet, die
einen signifikanten Einfluss auf das operative Geschaft mit
sich bringen kénnen.

MaBnahmen des Risikomanagementsystems (RMS)

im Geschéftsjahr 2020

1. Risikoidentifikation und -analyse

Auf Basis der 2016 durchgefiihrten, umfassenden Risiko-
identifikation und -analyse, die entlang der UBM-Wertschép-
fungskette erstellt wurde, erfolgte jahrlich, so auch 2020,
eine neuerliche Bewertung der Einzelrisiken mittels der sog.
JRisikoinventur”. Das Risikosystem wird einmal jahrlich einer
Prifung unterzogen und den aktuellen Gegebenheiten ange-
passt.
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2. Risikobewertung

Die Bewertung basiert auf einer Risikobeschreibung sowie
auf der Einsch&tzung von Eintrittswahrscheinlichkeiten und
moglichen Schadenshéhen von Ereignissen mit Auswirkung
auf das Jahresergebnis in Form eines Professional Judge-
ment durch den Vorstand. Diese Expertenurteile werden
durch regelmaBige Status- und Projektberichte der jeweili-
gen Landergeschéftsfiihrer und entsprechende rechnerische
Modelle unterstiitzt. Um auf mégliche Anderungen der Ein-
zelrisikopositionen rasch reagieren zu kénnen, erfolgt diese
Bewertung halbjahrlich.

In dieser Betrachtung werden die mogliche Schadens-
hohe sowie die Eintrittswahrscheinlichkeit jedes Einzelrisi-
kos bewertet. Die Ergebnisse werden auf einer Risk Map
dargestellt, die anschaulich und Ubersichtlich die gréBten
Einzelrisiken von UBM zeigt. Der Weiterentwicklung des
Risikomanagements von UBM wird groBBe Bedeutung zuge-
messen. Basierend auf der ,Risikoinventur” wurde 2020
die Aggregation der Einzelrisiken zu einer einheitlichen
Gesamtrisikozahl in Form des ,Value at Risk” durchgefihrt.
Des Weiteren wurde die Steuerungsfunktion des Risikoma-
nagements durch die Festlegung des Risikoappetits auf
Unternehmensebene und die Verbindung zur Risikotrag-
fahigkeit erheblich verbessert.

3. Risikodokumentation

Die Ergebnisse werden in einem Bericht zusammengefasst,
der die Basis flr eine nachfolgende Risikopriorisierung und
-steuerung darstellt. Die Berichterstattung an den Aufsichts-
rat erfolgt zweimal jahrlich.

4. Risikosteuerung und -monitoring

Die Steuerung der Risiken von UBM erfolgt in einem ersten
Schritt top-down. Dabei werden Arbeits- und Dienstanweisun-
gen sowie Richtlinien entworfen. Die Zuteilungen der Verant-
wortlichkeiten erfolgen ausgehend vom Management zu den
Risk-Ownern. Im Bottom-up-Prozess berichten die Risk-Owner
in regelméaBigen Status- und Risikoberichten an den Vorstand.

Nur die laufende Beschaftigung mit Risiken sowie die trans-
parente und offene Kommunikation machen es moglich, Vor-
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schlédge zur Bewaltigung von Risiken innerhalb der jeweiligen
Unternehmensbereiche zu erarbeiten, gegebenenfalls mit
dem Vorstand zu diskutieren und rechtzeitig umzusetzen.

5. Risikobewiltigung

Abhéngig von der Bedeutung erfolgt die Risikobewaltigung
im Projektteam, in den Unternehmensbereichen oder im
Vorstand.

Diese strukturierte Vorgangsweise ist als dauerhafter Prozess
innerhalb des RMS festgeschrieben.

Risikokategorien
Die Vielzahl der wesentlichen Einzelrisiken von UBM wurde
in sieben Hauptrisikokategorien geclustert.

1. Liegenschaftsankaufsrisiken: Neben den direkten/
unmittelbaren Risiken, die beim Ankauf von Liegenschaften
bestehen, wie z. B. die Auslegung der Flachenwidmung, die
Rechte Dritter (Nachbarn, Servitute etc.), die Aktualitat des
Grundbuchs, die Dauer bis zur Baugenehmigung, unvoll-
sténdige Verdachtsflachen(-kataster), nicht dokumentierte
Kontaminierung, Schutzbestimmungen (Denkmalschutz,
Baumbestand, Schutzzone), erschwerte ErschlieBung bzw.
Zufahrt, nicht bekannte Quellen, Grundwasser, Immissio-
nen etc., werden Risiken wie Markteintrittsrisiko, Lander-
risiko, politische Risiken sowie Wettbewerbs- und Markt-
umfeldrisiken bertcksichtigt.

Die regionalen Kenntnisse und jene des Wettbewerbsumfelds,
Uber welche die einzelnen operativen Tochtergesellschaften
verfigen, deren Know-how und gute Vernetzung im regiona-
len Marktumfeld sowie standardisierte Due-Diligence- und
Ankaufsprozesse helfen bei der Risikominimierung.

2. Projektkalkulations- und Planungsrisiken: In dieser Pro-
jektphase riicken Risiken aus den Einkaufs- aber auch Ver-
kaufspreisen, die Mietpreishéhe und -dnderungen, die Finan-
zierung des Projekts und deren Zinsbelastungen sowie die
Markttauglichkeit und die Drittverwendbarkeit in den Fokus.
Interne und externe Experten erarbeiten die Grundlagen,
die als Basis fur die Entscheidung des Vorstandes dienen.
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Langjéhrige Erfahrungen in sémtlichen Projektentwicklungs-
agenden erhdhen dabei die Planungssicherheit.

3. Errichtungsrisiken bzw. Qualitatsrisiken: Hier sind samtli-
che Risiken zu bewerten, die mit der eigentlichen Errichtung
der Immobilie verbunden sind. Solche Risiken entstehen
aus der Baudauer und dem méglichen Verzug, einem még-
lichen Lieferantenausfall, der Qualitadt der Ausfihrung inkl.
der Kosten fir Nachbesserungen.

Zur Minimierung dieser Risiken setzt UBM auf erfahrene Pro-
jektleiter, um so bereits bei der Auftragsvergabe lGberteuerte
Angebote zu vermeiden und wahrend der Errichtungsphase
eine laufende Kosten-, Qualitats- und Bauzeitplankontrolle
sicherzustellen. Regelmé&Bige Projektberichte an den Vor-
stand lassen friihzeitig Soll-Ist-Abweichungen erkennen.

4. Betriebsrisiken (Vermietung Biiro bzw. Verpachtung Hotel):
Der Betrieb einer Immobilie in Zusammenhang mit der Ver-
mietung von Biros oder der Verpachtung von Hotels ist mit
einer Vielzahl von Risiken verbunden, wobei insbesondere die
Bonitat der Mieter (Kreditwirdigkeit, Sicherheit der Mietein-
kinfte), das Klumpenrisiko (Ausfall eines wichtigen GroBmie-
ters), Leerstandsrisiko, Instandhaltungsrisiko (regelmé&Bige
Prifungen, Wartungen, Servicierungen, Instandhaltungen,
nachtragliche technische Investitionen), Hausverwaltungsri-
siko (mangelhafter Inkasso- und Mahnwesenprozess, mangel-
hafte Abrechnungen von Betriebskosten) bewertet werden.

Um den Wert der Immobilie zu sichern, werden wahrend des
Betriebs unterschiedlichste Spezialisten aus Tochterunter-
nehmen, Fachabteilungen oder externen Fachfirmen einge-
setzt, um einerseits laufend die geplanten Ertrdge zu erwirt-
schaften, aber auch um die technische Qualitat der Gebaude
nachhaltig sicherzustellen. Das 50 %ige Joint Venture UBM
hotels tragt darlber hinaus in der Rolle als Pachter das
operative Risiko des Hotelbetriebs. Hier sind insbesondere
Betriebsrisiken zu nennen, die im Zuge der COVID-19-Pan-
demie durch Umsatzeinbriiche bei gleichzeitig weiter zu
entrichtenden Fixpachten schlagend werden. Den Risiken
des Hotel-Pachtgeschéfts wird durch ein Spezialisten-Team

aus 6 Branchenexperten in der UBM hotels durch laufende
Marktanalysen, Kostenkontrollen und Reporting-Prozesse
Rechnung getragen.

5. Vertriebs-, Verwertungs- und Verkaufsrisiken: Hier wer-
den die Vertriebsrisiken im Verkaufsprozess von Wohnungs-
eigentum, die Verwertungsrisiken (Vermietungsrisiken bei
Erstvermietung) und die Verkaufsrisiken bei der VerduBe-
rung von Gesamtimmobilien unterschieden. Innerhalb die-
ser Kategorien ist zum einen das Mietpreisrisiko relevant, da
verringerte Mietzinse unmittelbaren Einfluss auf laufende
Einnahme der Gesellschaft und im Verkaufsfall auf den zu
erzielenden Kaufpreis haben. Zum anderen werden Bewer-
tungsrisiken schlagend, sobald beim Verkauf einer Immobilie
der aktuelle Marktwert (erzielbarer Verkaufspreis) unter dem
jeweiligen Buchwert liegt, was zu ungeplanten Abwertungen
fuhren kann. Weiters kdnnen nach erfolgter Abwicklung der
Transaktion Garantie- und Gewéhrleistungsrisiken schlagend
werden, die zu héheren Aufwénden fihren kénnen und so
den Verkaufserfolg schmélern.

UBM bindet daher schon zu Beginn eines jeden Develop-
ments neben den technischen Fachabteilungen das eigene
Vermietungs- sowie Transaktionsteam ein, die aufgrund
umfangreicher Expertise bei der Kalkulation und Festlegung
von Mietpreisen und zu erzielenden Verkaufspreisen feder-
fuhrend agieren. Die standige Aufrechterhaltung des Kontak-
tes zu GroBkunden, die Marktexpertise (wie beispielsweise
die Kenntnis Uber Renditeerwartungen der Kaufer), sowie
die Festlegung des jeweils optimalen Verkaufszeitpunktes
stellen sicher, dass das Produkt optimal am Markt platziert
wird. Dabei werden sie von Experten der Rechtsabteilung
sowie externen Beratern unterstitzt, um so den gesamten
Vertriebsprozess optimal zu gestalten.

6. Allgemeine Geschéftsrisiken: Dazu zdhlen insbesondere
das Personalrisiko (Besetzung, Fluktuation, menschliche
Fehler, interner Betrug etc.), das IT-Risiko (Hard- und Soft-
ware, Datenverlust, Hacker, Spionage etc.), kaufmannische
Risiken (Liquiditatsrisiko, steuerliche Risiken, Finanzstrafen
etc.) sowie das Rechtsrisiko (Compliance-Risiken, Schaden-
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ersatz, allgemeine Vertrags- und Versicherungsvertragsrisi-
ken, Gesetzeslage etc.). Die Risiken werden in den jeweiligen
Fachabteilungen Giberwacht und bei Bedarf umgehend an
den Vorstand kommuniziert.

7.Makrodkonomische und sonstige Risiken: Zu diesen Risi-
ken zdhlen die Konjunkturentwicklung (Inflation, Arbeitslo-
sigkeit, Kaufkraft etc.), das Zinsrisiko, das Wahrungsrisiko
sowie das Risiko der héheren Gewalt (Naturkatastrophen,
Feuer, Streik, Krieg, Terror). Die Risiken werden von den
ressortverantwortlichen Vorstanden in enger Zusammenar-
beit mit den Stabsstellen kontinuierlich beobachtet. Zins-
und Wechselkursrisiken wurden bisher bewusst akzeptiert,
zuklnftig sind entsprechende Absicherungen jedoch nicht
ausgeschlossen.

Sonstige Risiken

Bezliglich den Angaben zu Risiken im Zusammenhang mit
Finanzinstrumenten wird auf das Kapitel 45. ,Erlauterun-
gen zu den Finanzinstrumenten” im Anhang zum Konzern-
abschluss verwiesen.

Risiken im Zusammenhang mit der COVID-19-Pandemie
Die globalen MaBnahmen zur Bekdmpfung der Ansteckung
mit dem Corona-Virus fihren in vielen Regionen der Welt
nach wie vor zu erheblichen Einschrénkungen in den sozia-
len und wirtschaftlichen Aktivitdten, unter anderem auch in
allen Markten der UBM. In den Mérkten der UBM sind weitere
Auswirkungen auf die konjunkturelle Entwicklung zu erwar-
ten, die praktisch alle Wirtschaftszweige und damit auch den
Immobiliensektor betreffen. Zum derzeitigen Zeitpunkt sind
zwar Fortschritte in der Bekdmpfung der Pandemie erkenn-
bar, insbesondere durch die Zulassung diverser Impfstoffe
und auch durch den Nachweis deren Wirksamkeit, allerdings
gestaltet sich die Verimpfung der Bevélkerung in den Mérk-
ten der UBM durchwegs schleppend. Damit ist aus heutiger
Sicht nach wie vor nur mit hoher Unsicherheit méglich, die
zeitliche Dauer der Einschrankungen vorherzusehen und
damit einhergehend die noch zu erwartenden konjunkturel-
len Folgen bzw. Auswirkungen auf die UBM abschlieBend
abschétzen zu kénnen. Hinzu kommt eine zusétzliche Unsi-
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cherheit durch die Mutation des Virus. So kann aus heutiger
Sicht, trotz Wirksamkeit der Impfstoffe, nicht ausgeschlossen
werden, dass diese angepasst werden missen oder das mehr
Impfstoffdosen verimpft werden missen als urspringlich vor-
gesehen (Booster Impfungen etc.).

Vor dem Hintergrund der allgemeinen Beschreibung erge-
ben sich insbesondere folgende Risiken, die im Weiteren
ndher auf das Geschéaftsmodell der UBM bezogen werden:

1.)  Unsicherheit beziiglich der Dauer der Pandemie

2.) Konjunkturelle Auswirkungen der staatlichen Eingriffe
und Stillstdnde (bisherige und zukinftige)

3.) Langfristige Verhaltensanpassungen

Bezug auf das Geschéaftsmodell der UBM:

Die Auswirkungen im Zusammenhang mit der COVID-19-Pan-
demie haben auf das derzeitige Geschéftsmodell der UBM
sowohl kurzfristige (bis Jahresende 2021), mittelfristige (bis
Ende 2022) als auch eventuell darliber hinausgehende
Effekte.

Das Hauptgeschéaftsmodell der UBM ist die Entwicklung von
Immobilien, die unmittelbar nach Fertigstellung an die jewei-
ligen Kaufer bergeben werden. Die UBM fokussiert sich hier-
beiinsbesondere auf die Assetklassen Wohnen und Biiro. Vor
der COVID-19-Pandemie wurden zudem Hotelprojekte ent-
wickelt. Aufgrund der COVID-19-Pandemie wurde die Stra-
tegie der UBM insoweit angepasst, als das es zu keinen Neu-
akquisition von Hotelentwicklungsprojekten sowie dem Start
von Hotelentwicklungen seit Ausbruch der Pandemie gekom-
men ist. Vielmehr zielt die strategische Neu-Ausrichtungen
auf die Umsetzung von griinem und smartem Wohnbau bzw.
Buroprojekten. Bereits vor der Pandemie in Bauumsetzung
befindliche Hotelprojekte sind weitergefiihrt worden, 3 Pro-
jekte mit Partnern werden in 2021 fertigstellt und aus heutiger
Sicht ist davon auszugehen, dass diese anteilig zunachst in
den Bestand Gbernommen werden missen. Vor einem Ende
der Pandemie und der Wiederkehr normaler Reisetatigkeit
ist auch nicht mit einer wiedererstarkenden Nachfrage nach
Hotels durch die Investoren zu rechnen.
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Alle Biroprojekte, die im Jahr 2021 fertiggestellt werden,
sind bereits verkauft. Die kurzfristigen konjunkturellen Aus-
wirkungen bzw. die bestehende Unsicherheit hinsichtlich
der weiteren konjunkturellen Entwicklung sind insoweit zu
beriicksichtigen, als eine Folge der konjunkturellen Unsi-
cherheit bei Firmenkunden eine abwartende Haltung bei
Neuanmietung ausldsen kann. Eine Mindestvermietung ist
im Normalfall zu gewahrleisten, bevor das Objekt an den
Endinvestor Gbergeben werden kann. Auswirkungen auf alle
forward verkauften Immobilien sind zudem denkbar, sofern
die Bonitét der Kaufer durch die COVID-19-Krise so stark
beeintrachtigt wird, dass die vereinbarten Verkaufspreise
nicht mehr entrichtet werden kénnen. Bisher kam es zu kei-
nem bonitatsbedingten Ausfall eines Kaufers.

Mittel- und langfristig gehen wir von durch die Pandemie
bedingten Anderungen der Bediirfnisse der Biiromieter aus.
Diese werden im Produktdesign hinsichtlich Umweltfreund-
lichkeit und Flexibilitat berlicksichtigt, was neu zu schaffenden
Blroraum am Markt beglinstigen sollte. Gefragt sein sollten
insbesondere solche Produkte, die Prasenz und Homeoffice
bestmdaglich miteinander verbinden. Die mittel- und langfris-
tige Perspektive fir neuen, flexiblen und umweltvertréglichen
Bilroraum in Top-7-Stédten wird deshalb als ginstig einge-
schatzt. Es besteht das Risiko, sollte sich die konjunkturelle
Erholung stark verzégern oder ganz ausbleiben, dass trotz
Anpassungen unseres Blroproduktes die Vermietung und
damit der Verkauf der Biroimmobilien nur eingeschrénkt
moglich ist.

Im Bereich der kurzfristig fertigzustellenden Wohnimmobilien
sind diese entweder bereits im Vorfeld als Globalverkaufe
verkauft oder werden im Rahmen eines Einzelvertriebes am
Markt platziert und angeboten. Wahrend der bisherigen
COVID-19-Pandemie war die Nachfrage nach Wohnimmobi-
lien in den Markten der UBM ungebrochen. Mittel- und auch
langfristig erwarten wir uns weiterhin eine starke Nachfrage.
Es besteht das Risiko, dass eine ausbleibende Konjunkturer-
holung oder eine starke Verzégerung der Erholung auf den
Arbeitsmarkt durchschlagt, mit Folgen fur die Vermietbarkeit,
die zu erzielenden Mieten sowie die finanziellen Mittel der
Privatkaufer.

Ein generelles Risiko fur den Verkauf von Immobilien stellt
zudem die Entwicklung des Zinsumfeldes bzw. alternativen
Veranlagungsmoglichkeiten dar. Es erscheint, als dass ein
niedriges Zinsumfeld bis auf weiteres durch die Zentralban-
ken global angestrebt wird. Inwieweit sich eine in der Dis-
kussion stehenden Sachwertinflation auf die Zinslandschaft
auswirkt bleibt abzuwarten. Grundsatzlich gehen wir davon
aus, dass die von Investoren geforderten Risikopramien je
nach Land und Assetklasse ansteigen und Investoren selek-
tiver vorgehen werden. Sollte die aktuelle COVID-19-Pan-
demie das Konsumverhalten in Europa nicht grundlegend
und langfristig verédndern, ist davon auszugehen, dass der
Megatrend Urbanisierung die Nachfrage nach den Assetklas-
sen der UBM weiterhin unterstitzt. Da Immobilien grundsétz-
lich als sichere Anlageklasse gelten, kénnte die Sorge einer
steigenden Inflation die Nachfrage nach Immobilien weiter
beglnstigen.

Ein generelles Risiko im Zusammenhang mit der
COVID-19-Pandemie ist auBerdem die vorriibergehende
SchlieBung von Baustellen. Potenzielle Bauverzégerungen
von einigen Wochen sind zwar durch entsprechende Long-
Stop Dates fiir die Ubernahmen mit einem Polster ausge-
stattet, langere Verzégerungen kénnen aufgrund der Unsi-
cherheit beziiglich Dauer und Ausmal3 der MaBBnahmen
aber weiterhin nicht ausgeschlossen werden und wiirden im
Extremfall Ricktrittsrechte bei bereits verkauften Immobilien
auslosen. Die bisherigen Einschréankungen haben nicht zu
signifikanten Verzégerungen gefihrt.

Pipeline-Projekte, die derzeit in einem frihen Entwicklungs-
stadium sind, kénnten zudem schwieriger mit Projektfinan-
zierungen zu finanzieren sein, abhangig von den Auswir-
kungen von COVID-19 auf den Bankensektor. Im Extremfall
kénnte dies zur Folge haben, dass an Baustellen aufgrund
von Liquiditatsengpéssen langsamer gebaut werden kann
als urspringlich angenommen oder die Bautatigkeit sogar
voribergehend eingestellt oder gar nicht begonnen wird.

Auf Basis des unsicheren konjunkturellen Umfelds wird auch

das Wahrungsrisiko im Zusammenhang mit dem Polnischen
Ztoty bzw. der Tschechischen Krone in 2021 weiterhin hoch
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eingeschatzt, die Kurse unterliegen derzeit einer grof3en
Volatilitat.

Zu einem geringen Anteil ist das Geschéaftsmodell der UBM
der Betrieb und die Vermietung von Bestandsimmobilien. Der
Anteil der Bestandsimmobilien ist in den vergangenen Jah-
ren deutlich reduziert worden. Aufgrund der COVID-19-Pan-
demie kam es zwar zu vereinzelten Mietausfalle bzw. notwen-
digen Stundungen, insgesamt sind die Objekte aber nach
wie vor gut ausvermietet. Kurz- und mittelfristig besteht das
Risiko weiterer notwendiger Stundungen und Mietausfélle.
Zudem kdnnten langere SchlieBungen oder zukinftige wei-
tere Lock Down MaBnahmen die Bonitdt der Mieter soweit
einschrénken, dass es zu vermehrten Kiindigung und damit
einhergehend zu héherem Leerstand kommt. Mittel- und
langfristig gehen wir aber derzeit von einer Normalisierung
der Situation und keinem grundsétzlich gednderten Konsum-
verhalten aus.

Ein mit der Hotelentwicklung direkt verbundenes Geschéfts-
feld der UBM stellt das Hotel Pachtgeschéft dar. Dieses wird
in einem 50 % Joint Venture mit einem Partner betrieben. Im
Zuge der COVID-19-Pandemie wurden Hotels geschlossen
und damit ergeben sich signifikante wirtschaftliche Ausfélle
und Verluste. Sollten die Pandemie-Reisebeschrankungen
Uber den Sommer des Jahres 2021 hinaus gelten bzw. eine
Verénderung der Reisegewohnheiten insgesamt ausldsen, so
ist auch mittel- und langfristig mit GewinneinbuB3en gegen-
Uberden urspriinglichen Planen aus dem Hotel-Pachtgeschaft
zu rechnen. Die zukUnftigen wirtschaftlichen Auswirkungen
fur die UBM héangen hierbei neben den Reisebeschrankun-
gen und eventuell gednderten Reisegewohnheiten auch von
der Gewahrung weiterer Staatshilfen sowie Vereinbarungen
mit den Verpachtern ab. Im Jahr 2020 wurde bereits bilanzi-
elle Vorsorge getroffen, um den eingetriibten Zukunftsaus-
sichten Rechnung zu tragen. Ein darliber hinausgehendes
Risiko aus der Dauer der SchlieBungen, keiner Einigung mit
den Verpachtern ist aus heutiger Sicht nicht auszuschlieBen.
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Ziele und Methoden des Risikomanagements

in Bezug auf finanzielle Risiken

Die originéren finanziellen Vermdgenswerte umfassen im
Wesentlichen Beteiligungen an at-equity bilanzierten Unter-
nehmen, Projektfinanzierungen und andere Finanzanlagen
und Forderungen aus Lieferungen und Leistungen. Die ori-
ginéren finanziellen Verbindlichkeiten umfassen die Anleihen
und die anderen Finanzverbindlichkeiten sowie Verbindlich-
keiten aus Lieferungen und Leistungen.

Zinsdnderungsrisiko

Das Zinsrisiko von UBM ist definiert als das Risiko steigender
Aufwands- oder sinkender Ertragszinsen aus Finanzpositio-
nen und resultiert bei UBM nahezu ausschlieBlich aus dem
Szenario fallenden Zinsen fir die variabel verzinsten Auslei-
hungen in Hohe von T€ 534.840 (Vorjahr: T€ 633.666). Im
Bereich der Anleihen besteht kein Zinsédnderungsrisiko, da
diese fix verzinst sind.

Kreditrisiko

Das Kreditrisiko bezeichnet die Gefahr von Verlusten infolge
des Ausfalls eines Geschéftspartners, der seinen vertraglich
zugesicherten Zahlungsverpflichtungen nicht mehr nach-
kommt. Es umfasst Ausfall- und Landerrisiken sowie Bonitéts-
verschlechterungen von Kreditnehmern. Die Ausleihungen
stehen im direkten Zusammenhang mit Immobilienprojek-
ten. Somit ergibt sich das Kreditrisiko aus den Mietverpflich-
tungen und den Risiken aus der Projektentwicklung. Dieses
Risiko wird auf Basis der Expertenschétzungen auf Projekte-
bene mitbericksichtigt. Fir die Bewertungsergebnisse wird
auf Kapitel II. 1. im Anhang verwiesen.

Das Risiko bei Forderungen betrifft bei UBM im Wesentlichen
Forderung gegenlber verbundenen Unternehmen. Diese
resultieren aus finanziellen Forderungen (Cash Pooling) sowie
aus zentralen Dienstleistungen. Das Kreditrisiko ist ebenso
von der Entwicklung der Immobilienprojekte abhéngig.
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Fremdwa&hrungsrisiko

Das Fremdwahrungsrisiko besteht bei Ausleihungen, welche
in einem untergeordneten Volumen in fremder Wahrung an
die Projektgesellschaften gewahrt werden.

Das Wahrungsrisiko wird vom Risikomanagement laufend
Uberprift. Marktanalysen und Prognosen von namhaften
Finanzdienstleistern werden analysiert und das Management
in regelméaBigen Berichten informiert.

Zum Stichtag bestehen keine Absicherungsgeschéfte fur die
innerkonzernalen Finanzierungen.

Liquiditatsrisiko

Das Liquiditatsrisiko bezeichnet das Risiko, sich jederzeit
Finanzmittel beschaffen zu kénnen, um eingegangene Ver-
bindlichkeiten zu begleichen. Als wesentliches Instrument
zur Steuerung des Liquiditatsrisikos sehen wir eine exakte
Finanzplanung, die von jeder operativen Gesellschaft durch-
gefihrt und zentral konsolidiert wird. So wird der Bedarf an
Finanzierungen und Linien bei Banken ermittelt.

Die Betriebsmittelfinanzierung wird tUber das UBM-Kon-
zern-Treasury durchgefihrt. Gesellschaften mit liquiden
Uberschiissen stellen diese Gesellschaften mit Liquiditats-
bedarf zur Verfligung. Dadurch werden eine Verminderung
des Fremdfinanzierungsvolumens und eine Optimierung des
Zinsergebnisses erreicht und das Risiko, dass die Liquiditats-
reserven nicht ausreichen, um die finanziellen Verpflichtun-
gen fristgerecht zu erfillen, minimiert.

Zum 31.Dezember 2020 bestanden freie Finanzierungslinien
bei UBM in Hohe von T€ 7.000 (Vorjahr: T€ 27.000), das Liqui-
ditatsrisiko wird insgesamt als gering beurteilt.

Sonstiges Preisrisiko

Das Preisanderungsrisiko umfasst im Wesentlichen Schwan-
kungen des Marktzinssatzes und der Marktpreise sowie
Anderungen der Wechselkurse.

Wir minimieren unser Preisrisiko bei den Mieteinnahmen
durch die generelle Indexbindung unserer Mietvertrage.

Auch alle anderen Leistungsvertrdge unterliegen einer per-
manenten Indexierung. Das sonstige Preisrisiko ist fir den
UBM von untergeordneter Bedeutung.

Beteiligungsrisiken

Das Beteiligungsrisiko betrifft die Wertansatze an den Pro-
jektgesellschaften sowie den operativen Landesgesellschaf-
ten. Die Werthaltigkeit ist von der Entwicklung der jeweiligen
Immobilienprojekte abhdngig und wird auf Einzelprojektba-
sis beurteilt. Grundlage fir den Wertansatz bilden Verkehrs-
wertgutachten von unabhéngigen Sachverstandigen bzw.
wurde er aus dem Barwert der geschétzten kiinftigen Cas-
hflows, die aus der Nutzung der Immobilien erwartet wer-
den, oder Uber Vergleichstransaktionen ermittelt. Wenn sich
daher die Einschétzung betreffend die bei einer Vermietung
zukinftig realisierbaren Ertrdge bzw. die Renditeerwartung
in Bezug auf Alternativanlagen &ndert, andert sich auch der
dem betreffenden Objekt beizulegende Zeitwert.

Internes Kontrollsystem

Die wesentlichen Ziele des Internen Kontrollsystems (IKS)
innerhalb von UBM sind die Kontrolle der Einhaltung der
Geschéftspolitik und der vorgegebenen Ziele, die Siche-
rung des Vermdgens des Unternehmens, die Sicherstellung
der Zuverlassigkeit des Rechnungs- und Berichtswesens, die
Sicherstellung der Wirksamkeit und Effizienz betrieblicher
Ablaufe, die friihzeitige Risikoerkennung und die verlassliche
Einschatzung méglicher Risiken, die Einhaltung gesetzlicher
und rechtlicher Grundlagen sowie der effiziente Einsatz von
Ressourcen und die Kostenersparnis.

Neben den in den Kernprozessen von UBM implemen-
tierten internen Kontrollen verfigt UBM Uber ein kauf-
maénnisches und technisches Controlling. Beide Bereiche
berichten direkt an den Vorstand. Das kaufménnische Con-
trolling Uberwacht die laufende Geschéaftsentwicklung auf
Abweichungen von Planzahlen und stellt sicher, dass bei
Planabweichungen die notwendigen Informationen an die
Geschaftsleitung ergehen. Das technische Controlling Gber-
wacht die laufende Abwicklung von Projekten hinsichtlich
Terminen, Baukosten, Baufortschritt und allen fiir die tech-
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nische Umsetzung relevanten Prozessen. Deren periodi-
sche Berichte bieten dem Management eine Grundlage fur
etwaig notwendige MaBnahmen, um die oben genannten
Ziele erreichen zu kénnen.

Neben gesetzlichen Anforderungen verfigt UBM Uber eine
Vielzahl eigener Regularien bzw. Prozessabldufe. Diese wur-
den vor allem im Rahmen des Prozess- und Effizienzsteige-
rungsprogramms (Next Level) neu aufgesetzt bzw. verbessert.
Die Rollen und Verantwortlichkeiten innerhalb der Prozesse
wurden klar zugewiesen und die Kontrollmechanismen
Uberarbeitet und verbessert. Diese Prozesse und Regularien
dienen den Mitarbeitern einerseits als entsprechende Werk-
zeuge bei der Erfullung ihrer Aufgaben und ermoglichen
andererseits die effiziente Gestaltung von Prozessen und
Kontrollen. Derartige Arbeitsanweisungen, Richtlinien und
Vorlagen schaffen Transparenz, erleichtern die Kommunika-
tion und Dokumentation, helfen, Arbeitsablaufe effizient zu
gestalten und erméglichen es, Kontrollen effektiv durchzu-
fhren.

Damit hat UBM die notwendigen Vorkehrungen getroffen,
sodass einerseits gesetzliche, aber auch interne Richtlinien
eingehalten und andererseits mdgliche Schwachstellen in
betrieblichen und organisatorischen Ablaufen rasch identi-
fiziert und korrigiert werden kénnen.

Im Bereich Rechnungswesen dienen konzerneinheitliche
Bilanzierungs- und Bewertungsvorschriften der Sicherstel-
lung einer aussagekraftigen und ordnungsgeméaBen Finanz-
berichterstattung. Durch klare Funktionstrennungen und
KontrollmaBnahmen wie Plausibilitdtsprifungen, regelma-
Bige Kontrollaktivitdten und Rechnungsfreigaberegelungen
sowie dem Vier-Augen-Prinzip wird eine verlassliche und ord-
nungsgemaéBe Buchfiihrung und Rechnungslegung sicher-
gestellt.

Dieses systematische Kontrollmanagement stellt sicher, dass
die Rechnungslegung des UBM-Konzerns im Einklang mit
den nationalen und internationalen Rechnungslegungsstan-
dards sowie internen Richtlinien steht.
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Innerhalb des internen Kontrollsystems Gbernimmt der Pri-
fungsausschuss fiir den Aufsichtsrat die Aufgabe der Uber-
wachung des Rechnungslegungsprozesses und der Finanz-
berichterstattung.

Interne Revision

Die Abteilung Interne Revision wurde mit dem Ziel etabliert,
unabhangige und objektive Prifungs- und Beratungstatig-
keiten innerhalb von UBM durchzufiihren. Grundlage ihres
Arbeitens sind die Revisionsordnung, welche die Legitima-
tion nach auBen darstellt, und das Revisionshandbuch, das
die Aufgaben, Kompetenzen und Verantwortlichkeiten inner-
halb von UBM festlegt. Die Abteilung ist gem. C-Regel 18
des Osterreichischen Corporate Governance Kodex dem
Gesamtvorstand unterstellt. Die Interne Revision prift die
Unternehmensprozesse und die Wirksamkeit der internen
Kontrollen und trégt zu deren Verbesserung bei. Anlassbezo-
gen flhrt die Interne Revision auf entsprechende Anweisung
des Vorstands Ad-hoc-Prifungen durch.

AuBerdem steht die Interne Revision dem Vorstand beratend
zur Seite. Durch ihre integrierte Sichtweise und ihre Kennt-
nisse des Unternehmens soll sie wirksame Moglichkeiten zur
Verbesserung von Effektivitat, Effizienz und Wirtschaftlichkeit
der Prozesse aufzeigen.

Der jahrliche Revisionsplan wurde erfillt, im Jahr 2020 gab es
keine anlassbezogenen Ad-hoc-Priifungen vor Ort aufgrund
der Einschrénkung durch die COVID-19-Pandemie.

Aus den in den Revisionsberichten getroffenen Feststellungen
und Empfehlungen werden stets konkrete Verbesserungs-
maBnahmen abgeleitet. Die Umsetzung der MaBnahmen
wird von der Internen Revision Gberwacht. Projektbezogen
unterstlitzen externe Berater einzelne Prifungshandlungen.
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Offenlegung gemaB § 243a UGB
per 31. Dezember 2020

1. Zusammensetzung des Kapitals

Das Grundkapital setzt sich zum Bilanzstichtag 31. Dezember
2020 aus 7.472.180 auf den Inhaber lautenden nennbetrags-
losen Stuckaktien zusammen, von denen jede am Grundkapi-
tal von €22.416.540,00 im gleichen Umfang beteiligtist. Zum
Bilanzstichtag befinden sich samtliche 7.472.180 Aktien im
Umlauf. Alle Aktien haben die gleichen, gesetzlich normier-
ten Rechte und Pflichten, insbesondere gewahrt jede Aktie
das Stimmrecht, welches nach der Zahl der Aktien ausgeiibt
wird. Das Grundkapital der Gesellschaft ist voll eingezahlt.
GemaB § 5 Abs. 3 der Satzung und im Einklang mit § 10
Abs. 2 AktG sind die Inhaberaktien in einer, gegebenenfalls
in mehreren Sammelurkunden zu verbriefen und bei einer
Wertpapiersammelbank nach § 1 Abs. 3 Depotgesetz oder
einer gleichwertigen auslédndischen Einrichtung zu hinter-
legen. Aus § 4 Abs. 5 der Satzung der Gesellschaft ergibt
sich weiters, dass das Grundkapital zum Bilanzstichtag 31.
Dezember 2020 gemaB § 159 Abs. 2 Z 1 AktG um bis zu
Nominale €2.241.654,00 durch Ausgabe von biszu 747.218
Stlick neuen, auf den Inhaber lautenden Stammaktien zur
Ausgabe an Glaubiger von Wandelschuldverschreibungen
bedingt erhoht ist (bedingte Kapitalerhéhung).

2. Beschriankungen betreffend die Stimmrechte oder
die Ubertragung von Aktien

Zwischen der Strauss-Gruppe und der IGO Industries-Gruppe
besteht ein Syndikatsvertrag. Der Vorstand der Gesellschaft
hat keine Kenntnis vom Inhalt des Syndikatsvertrags. Syndi-
katsbeschlisse binden die Syndikatsmitglieder in der Aus-
Ubung ihrer Stimmrechte. Es besteht ein wechselseitiges
Aufgriffsrecht.

3. Direkte oder indirekte Beteiligung

Eine direkte oderindirekte Beteiligung am Kapital, die zumin-
dest zehn von hundert betragt, halten zum Bilanzstichtag
31. Dezember 2020 folgende Aktionare: Syndikat Ortner
& Strauss 38,84 % (davon IGO Industries-Gruppe 27,62 %,
Strauss-Gruppe 11,22 %).

4. Aktien mit besonderen Kontrollrechten sind bei der
Gesellschaft nicht vorhanden.

5. Mitarbeiterbeteiligungsmodelle, bei welchen die Arbeit-
nehmer das Stimmrecht nicht unmittelbar austiben, bestehen
bei der UBM Development AG nicht.

Die Hauptversammlung der Gesellschaft hatam 23. Mai 2017
das Long-Term-Incentive-Programm 2017 (LTIP) beschlossen.
Ebenso hat auch der Aufsichtsrat der Gesellschaft in seiner
Sitzung am 23. Mai 2017 dem LTIP zugestimmt. In Punkt 6 der
Planbedingungen des LTIP ist festgelegt, dass jede Aktienop-
tion nach Ablauf der jeweiligen, in den Planbedingungen
festgelegten Zeitraume und bei Erfillung der festgelegten
Voraussetzungen zum Bezug von Aktien der Gesellschaft
berechtigt. Der diesbezligliche Austibungskurs ist in Punkt
6.3 der Planbedingungen definiert als der ungewichtete
Durchschnitt der Schlusskurse der Aktie der Gesellschaft
an der Wiener Borse im Zeitraum vom 24. Mai 2017 (ein-
schlieBlich) bis zum 21. Juni 2017 (einschlieBlich). Auf die-
ser Grundlage wurde der Austibungskurs fir die Austibung
von Aktienoptionen im Rahmen des LTIP berechnet und mit
€ 36,33 je Aktie festgesetzt.

6. Bestimmungen zur Zusammensetzung des Vorstands
und des Aufsichtsrats sowie zur Anderung der Satzung
Geméal § 6 Abs 1 der Satzung der Gesellschaft besteht der
Vorstand nach naherer Bestimmung durch den Aufsichtsrat
aus zwei bis sechs Personen. Die Bestellung von stellvertre-
tenden Vorstandsmitgliedern in diesem zahlenbezogenen
Rahmen ist geméaB § 6 Abs. 2 der Satzung zuldssig. GemaB
§ 6 Abs. 3 der Satzung kann der Aufsichtsrat ein Vorstands-
mitglied zum Vorsitzenden des Vorstands und ein Mitglied
zum Stellvertreter des Vorsitzenden des Vorstands ernennen.
Allfallige stellvertretende Vorstandsmitglieder stehen gemaB
§ 8 Abs. 3 der Satzung hinsichtlich der Vertretungsmacht
ordentlichen Vorstandsmitgliedern gleich.

Der Aufsichtsrat besteht gemaB § 9 Abs. 1 der Satzung der
Gesellschaft aus mindestens drei und hdchstens zwdlf von
der Hauptversammlung gewahlten Mitgliedern. Gemal3 § 9
Abs. 8 der Satzung kann mit der Wahl eines Aufsichtsrats-
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mitglieds gleichzeitig ein Ersatzmitglied gewahlt werden,
welches mit sofortiger Wirkung in den Aufsichtsrat nach-
rickt, wenn das Aufsichtsratsmitglied vor dem Ablauf seiner
Amtszeit aus dem Aufsichtsrat ausscheidet. Werden mehrere
Ersatzmitglieder gewdhlt, ist bei der Wahl die Reihenfolge
zu bestimmen, in der sie fiir aus dem Aufsichtsrat ausschei-
dende Mitglieder nachriicken. Ein Ersatzmitglied kann auch
fir mehrere bestimmte Aufsichtsratsmitglieder gewahlt
werden, sodass es in den Aufsichtsrat nachriickt, wenn eines
dieser Mitglieder vorzeitig aus dem Aufsichtsrat ausscheidet.
Das Amt eines in den Aufsichtsrat nachgeriickten Ersatzmit-
glieds erlischt, sobald ein Nachfolger fir das ausgeschie-
dene Aufsichtsratsmitglied bestellt ist, spatestens jedoch
mit Ablauf der restlichen Amtszeit des ausgeschiedenen
Aufsichtsratsmitglieds. Ist das Amt eines in den Aufsichtsrat
nachgeriickten Ersatzmitglieds erloschen, weil ein Nachfol-
ger fur das ausgeschiedene Aufsichtsratsmitglied gewéhlt
wurde, so bleibt es Ersatzmitglied fur die weiteren Aufsichts-
ratsmitglieder, fir die es gewahlt wurde. Die Hauptversamm-
lung kann geméfB § 9 Abs. 2 der Satzung bei der Wahl fur
einzelne oder fir alle dervon ihr zu wéhlenden Aufsichtsrats-
mitglieder eine kiirzere Funktionsperiode beschlieBen als die
gesetzlich vorgesehene Funktionsperiode. Scheidet ein von
der Hauptversammlung gewéhltes Aufsichtsratsmitglied vor
Ablauf der Funktionsperiode aus, bedarf es geméal3 § 9 Abs. 6
der Satzung der Ersatzwahl erstin der ndchsten ordentlichen
Hauptversammlung. Sinkt jedoch die Anzahl der Aufsichts-
ratsmitglieder unter drei, ist die Ersatzwahl in einer auBeror-
dentlichen Hauptversammlung binnen sechs Wochen vorzu-
nehmen. Die Bestellung zum Mitglied des Aufsichtsrats kann
gemaB § 9 Abs. 4 vor Ablauf der Funktionsperiode von der
Hauptversammlung durch Beschluss mit einfacher Mehrheit
der abgegebenen Stimmen widerrufen werden.

GemélB § 19 Abs. 1 der Satzung der Gesellschaft werden
die Beschliisse der Hauptversammlung, soweit nicht zwin-
gende Vorschriften des Aktiengesetzes etwas Abweichendes
bestimmen, mit einfacher Mehrheit der abgegebenen Stim-
men, und in Fallen, in denen eine Kapitalmehrheit erforder-
lich ist, mit einfacher Mehrheit des bei der Beschlussfassung
vertretenen Grundkapitals gefasst. Nach Rechtsansicht des
Vorstands wird durch diese Satzungsbestimmung die vom
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Aktiengesetz fur Satzungsanderungen grundsétzlich vorge-
sehene Mehrheit von mindestens drei Viertel des bei der
Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals auf die einfache
Kapitalmehrheit herabgesetzt.

7. Befugnisse der Mitglieder des Vorstands

Der Vorstand ist zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2020
gemal § 4 Abs. 4 der Satzung der Gesellschaft erméchtigt,
innerhalb von finf Jahren ab Eintragung der in der Hauptver-
sammlung vom 23. Mai 2017 beschlossenen Ermachtigung in
das Firmenbuch - somit bis zum 11. August 2022 - das Grund-
kapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats
um bis zu €2.241.654,00 durch Ausgabe von bis zu 747.218
Stiick neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien gegen
Bar- und/oder Sacheinlagen, allenfalls in mehreren Tranchen,
auch im Wege des mittelbaren Bezugsrechts gemaB § 153
Abs. 6 AktG, zu erhéhen (genehmigtes Kapital) und den Aus-
gabekurs, die Ausgabebedingungen, das Bezugsverhaltnis
und die weiteren Einzelheiten der Durchfiihrung mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats festzusetzen. Das Bezugsrecht der
Aktiondre auf die aus dem genehmigten Kapital ausgege-
benen neuen Aktien ist ausgeschlossen, wenn und sofern
eine Ausnutzung dieser Erméchtigung (genehmigtes Kapital)
durch Ausgabe von Aktien gegen Bareinlagen bei Mehrzu-
teilungsoptionen im Rahmen der Platzierung neuer Aktien
der Gesellschaft erfolgt. Darliber hinaus ist der Vorstand mit
Zustimmung des Aufsichtsrats ermachtigt, das Bezugsrecht
der Aktionare auszuschlieBen. Der Aufsichtsratist ermachtigt,
Anderungen der Satzung, die sich durch das Ausnutzen die-
ser Erméachtigung des Vorstands ergeben, zu beschlieBen.

Zudem ist der Vorstand zum Bilanzstichtag 31. Dezem-
ber 2020 gemé&B § 4 Abs. 5 der Satzung der Gesellschaft
ermachtigt, die weiteren Einzelheiten der bedingten Kapi-
talerhéhung und ihrer Durchfiihrung mit Zustimmung des
Aufsichtsrats festzusetzen, insbesondere die Einzelheiten der
Ausgabe und des Wandlungsverfahrens der Wandelschuld-
verschreibungen, den Ausgabebetrag sowie das Umtausch-
oder Wandlungsverhaltnis. Der Aufsichtsrat ist ermachtigt,
Anderungen der Satzung, die sich durch die Ausgabe der
Aktien aus dem bedingten Kapital ergeben, zu beschlieen.
Ausgabebetrag und Umtauschverhaltnis sind nach MaBgabe
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finanzmathematischer Methoden sowie des Aktienkurses der
Gesellschaft in einem anerkannten Preisfindungsverfahren
zu ermitteln. Im Fall einer in den Ausgabebedingungen von
Wandelschuldverschreibungen festgelegten Wandlungs-
pflicht dient das bedingte Kapital auch zur Erfillung dieser
Wandlungspflicht.

SchlieBlich sieht § 4 Abs. 6 der Satzung der Gesellschaft die
Ermé&chtigung des Vorstands gemal § 159 Abs. 3 AktG vor,
innerhalb von finf Jahren ab Eintragung der in der Hauptver-
sammlungvom 23.Mai 2017 beschlossenen Erméachtigungin
das Firmenbuch - sohin bis zum 11. August 2022 - mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft
gemaB § 159 Abs. 2 Z 3 AktG, auch in mehreren Tranchen,
bedingt um bis zu €1.678.920,00 durch Ausgabe von bis zu
559.640 auf den Inhaber lautenden neuen Stlickaktien zum
Zweck der Bedienung von Aktienoptionen im Rahmen des
Long-Term-Incentive-Programms 2017 an Arbeitnehmer, lei-
tende Angestellte und Mitglieder des Vorstands der Gesell-
schaft sowie mit ihr verbundener Unternehmen zu erhéhen.
Der Auslbungskurs betragt €36,33. Der Aufsichtsrat ist
ermachtigt, die sich aus einer Durchfihrung der bedingten
Kapitalerhdhung ergebenden Anderungen der Satzung zu
beschlieen.

Der Ausibungskurs betragt € 36,33. Der Aufsichtsrat ist
ermachtigt, die sich aus einer Durchfihrung der bedingten
Kapitalerhéhung ergebenden Anderungen der Satzung zu
beschlieen.

8. Bedeutende Vereinbarungen

Im Dezember 2015 wurde eine Anleihe (Teilschuldverschrei-
bungen) im Gesamtnennbetrag von €75.000.000,00 (Zeit-
raum 2015-2020) begeben. In Bezug auf diese Teilschuld-
verschreibungen gab es ein Umtauschangebot durch die
Emittentin, in deren Rahmen den Anleihegldubigern die
Méglichkeit zum Umtausch in die neue UBM-Anleihe 2019-
2025 der Emittentin angeboten wurde. Wéhrend im Zuge
dieses Umtauschangebots Teilschuldverschreibungen der
im Jahr 2015 begebenen Anleihe im Gesamtnennbetrag
von €25.164.000,00 in neue 2019-UBM-Teilschuldverschrei-
bungen umgetauscht wurden, wurden die verbliebenen

Teilschuldverschreibungen der UBM-Anleihe 2015-2020 am
9.12.2020 zur Génze zurickgefihrt.

Im November 2016 wurde eine Inhaberschuldverschreibung
(2016-2021) im Gesamtnennbetrag von €18.500.000,00
begeben. Diese wurden im Ausmal von € 10.500.00,00 bis
Dezember 2025 prolongiertund € 11.000.000,00 wurden im
Dezember 2020 neu abgeschlossen.

Im Oktober 2017 wurde eine Anleihe (Teilschuldverschrei-
bungen) im Gesamtnennbetrag von € 150.000.000,00 mit
einer Laufzeit bis 2022 begeben. Dabei wurde gleichzei-
tig ein Umtauschangebot durchgefiihrt, in dessen Rahmen
Teilschuldverschreibungen der im Jahr 2014 begebenen
Anleihe im Gesamtnennbetrag von €84.047.500,00 in Teil-
schuldverschreibungen der im Oktober 2017 begebenen
Anleihe umgetauscht wurden. Im Rahmen der Barzeichnung
derim Oktober 2017 emittierten Anleihe wurden Teilschuld-
verschreibungen im Gesamtnennbetrag von € 65.952.500,00
begeben.

Im November 2018 wurde eine Anleihe (Teilschuldverschrei-
bungen)im Gesamtnennbetrag von €75.000.000,00 (Laufzeit
2018-2023) begeben, wobei diese Anleiheemission sowohl
ein Umtauschangebot, in dessen Rahmen den Investoren
der bestehenden UBM-Anleihe 2014-2019 die Méglichkeit
zum Umtausch in die neue UBM-Anleihe 2018-2023 geboten
wurde, als auch ein Barzeichnungsangebot umfasste. Wah-
rend im Zuge des Umtauschangebots Teilschuldverschrei-
bungen der im Jahr 2014 begebenen und zwischenzeitlich
zur Génze zurlickgefihrten Anleihe im Gesamtnennbetrag
von €24.630.500,00 in neue 2018-UBM-Teilschuldverschrei-
bungen umgetauscht wurden, wurden im Rahmen der Bar-
zeichnung Teilschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag
von €50.369.500,00 begeben.

Im Oktober/November 2019 wurde eine Anleihe (Teil-
schuldverschreibungen) im Gesamtnennbetrag von
€120.000.000,00 mit sechsjahriger Laufzeit (2019-2025)
begeben, wobei diese Anleiheemission sowohl ein Umtau-
schangebot, in dessen Rahmen den Investoren der UBM-
Anleihe 2015-2020 die Méglichkeit zum Umtausch in die
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neue UBM-Anleihe 2019-2025 geboten wurde, als auch
ein Barzeichnungsangebot umfasste. Wahrend im Zuge des
Umtauschangebots Teilschuldverschreibungen der im Jahr
2015 begebenen und zwischenzeitig zur Ganze zuriickge-
fuhrten Anleihe im Gesamtnennbetrag von €25.164.000,00
in neue 2019-UBM-Teilschuldverschreibungen umgetauscht
wurden, wurden im Rahmen der Barzeichnung Teilschuldver-
schreibungen im Gesamtnennbetrag von €94.836.000,00
begeben.

Im Dezember 2020 wurde eine Inhaberschuldverschrei-
bung (UBM-Anleihe 2020-2025) im Gesamtnennbetrag von
€21.500.000,00 begeben.

Diese Anleihen enthalten in den jeweiligen Anleihebedin-
gungen insbesondere folgende Bestimmung: Erfolgt ein
Kontrollwechsel im Sinn einer Ubernahme bzw. der Erlan-
gung einer unmittelbaren kontrollierenden Beteiligung an
der Emittentin im Sinn des Ubernahmegesetzes mit der
Rechtsfolge eines Pflichtangebots durch eine natirliche
oder juristische Person, die im Zeitpunkt der Begebung der
Anleihe keine (oder keine kontrollierende Beteiligung) halt
(Kontrollwechselereignis wie in den jeweiligen Anleihebedin-
gungen definiert), und fuhrt dieser Kontrollwechsel zu einer
Verschlechterung der Bonitdt der Emittentin und kann die
Emittentin keinen Bonitdtsnachweis innerhalb von 60 Tagen
ab dem Zeitpunkt der Bekanntmachung des Kontrollwech-
selereignisses erbringen, ist jeder Anleihegldubiger berech-
tigt, seine Teilschuldverschreibungen zu kiindigen und fallig
zu stellen und die sofortige Riickzahlung zum Nennbetrag
zuzliglich bis zum Tag der Riickzahlung aufgelaufener Zinsen
zu verlangen.

Weiters hat die Gesellschaft als Darlehensnehmerin im
November 2016 Schuldscheindarlehensvertrage im Gesamt-
nennbetrag von €32.000.000,00 (die im AusmalB von
€ 20.500.000,00 bis Dezember 2025 prolongiert wurden
und im AusmaB von €11.500.000,00 im November 2021
auslaufen werden) und im Dezember 2020 Schuldscheindar-
lehensvertrage im Gesamtnennbetrag von €9.500.000,00
neu abgeschlossen. Die jeweiligen Schuldscheindarlehens-
vertrdge sehen ein Kindigungsrecht fur den Fall vor, dass
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ein Kontrollwechselereignis eintritt und dieses Kontroll-
wechselereignis zu (i) einer wesentlichen Beeintréchtigung
der Fahigkeit der Gesellschaft fihrt, ihre Verpflichtungen aus
dem jeweiligen Darlehensvertrag zu erfillen, oder (ii) einem
VerstoB3 des jeweiligen Darlehensgebers gegen gesetzlich
zwingende Vorschriften fuhrt. (Kontrollwechsel bedeutet in
diesem Zusammenhang die Erlangung einer unmittelbaren
kontrollierenden Beteiligung an der Gesellschaftim Sinn des
Ubernahmegesetzes mit der Rechtsfolge eines Pflichtange-
bots durch eine natirliche oder juristische Person, die zum
Zeitpunkt des Abschlusses des jeweiligen Darlehensver-
trags keine Beteiligung an der Gesellschaft hielt.) Gemal
den Schuldscheindarlehensvertrdgen vom Dezember 2020
ist jeder Anleiheglaubiger nur dann berechtigt, seine Teil-
schuldverschreibungen zu kindigen und fallig zu stellen
und die sofortige Rickzahlung zum Nennbetrag zuzlglich
bis zum Tag der Riickzahlung aufgelaufener Zinsen zu verlan-
gen, sofern dieser Kontrollwechsel zu einer Verschlechterung
der Bonitat der Emittentin fihrt und die Emittentin keinen
Bonitatsnachweis innerhalb von 60 Tagen ab dem Zeitpunkt
der Bekanntmachung des Kontrollwechselereignisses erbrin-
gen kann.

Im Februar 2018 wurde eine Hybridanleihe (Hybrid-Teil-
schuldverschreibungen) im Gesamtnennbetrag von
€100.000.000,00 begeben. Die Hybridanleihe enthalt eine
Regelung, wonach die Emittentin bei Eintritt eines Kontroll-
wechsels im Sinn einer Ubernahme gemaB dsterreichischem
Ubernahmegesetz (wie in den Anleihebedingungen defi-
niert) berechtigt ist, die Hybrid-Teilschuldverschreibungen
vorzeitig vollstdndig zum Nennbetrag zuzlglich bis zum
Ruckzahlungstag aufgelaufener Zinsen zuriickzuzahlen.

Darlber hinaus bestehen keine bedeutenden Vereinbarun-
gen im Sinn des § 243a Z 8 UGB.

9. Entschddigungsvereinbarungen im Sinn des § 243aZ 9
UGB bestehen nicht.



LAGEBERICHT

Wien, am 15. April 2021

Der Vorstand

Mag. Thomas G. Winkler, LL.M.
Vorsitzender

/ .

DI Martin Lécker Dipl.-Ok. Patric Thate
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Bilanz
zum 31. Dezember 2020

2020 2019
in€ inTE
Aktiva
A. Anlagevermégen
I.  Immaterielle Vermégensgegenstinde
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte, Lizenzen und ahnliche Rechte 257.445 41
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
(davon Grundwert € 415.616,67; 2018: T€ 416) 1.219.293 1.294
Technische Anlagen und Maschinen -
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 678.480 169
1.897.773 1.463
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 181.107.167 172.404
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 408.435.199 515.042
3. Beteiligungen 10.329.426 12.667
4. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 126.405.188 118.619
5. Wertpapiere (Wertrechte) des Anlagevermdégens 2.906.920 2.907
6. sonstige Ausleihungen - 5
729.183.900 821.644
731.339.118 823.148
B. Umlaufvermégen
.  Vorréte
Zur Verwertung bestimmte Liegenschaften - 20
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 270.618 281
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00; (2019: T€ 0)
2. Forderungen gegeniber verbundenen Unternehmen 17.799.500 13.430
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00; (2019: T€ 0)
3. Forderungen gegeniber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht 2.164.967 7.370
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00; (2019: T€ 0)
4. Sonstige Forderungen und Vermdgensgegenstéande 15.769.881 3.133
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00; (2019: T€ 0)
36.004.965 24.214
Ill. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 214.307.010 175.086
250.311.975 199.320
C. Rechnungsabgrenzungsposten 3.296.895 3.523
D. Aktive latente Steuer 3.496.742 3.769
988.444.730 1.029.760
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2020 2019
in€ inTE
Passiva
A. Eigenkapital
I.  Grundkapital 22.416.540 22.416
ll. Hybridkapital 25.329.658 25.330
lll. Kapitalriicklagen
gebundene 98.953.928 98.954
IV. Optionsricklage 2.362.000 2.164
V. Gewinnricklagen
andere Ricklagen (freie Ricklagen) 60.156.899 55.357
VI. Bilanzgewinn 16.441.194 19.435
(davon Gewinnvortrag € 2.995.999,91; 2019: T€ 29) 225.660.218 223.656
B. Mezzaninkapital 100.000.000 100.000
C. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fir Abfertigungen 911.782 874
2. Ruckstellungen fir Pensionen 1.240.361 1.252
3. Steuerriickstellungen 3.833.622 7.154
4. Sonstige Rickstellungen 5.623.892 6.186
11.609.657 15.466

D. Verbindlichkeiten

davon mit einer RLZ < 1 Jahr: € 191.799.855,07; (2019: T€ 234.962)

davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 458.500.000,00; (2019: T€ 454.500)

1. Anleihen 461.000.000 490.336

davon mit einer RLZ < 1 Jahr: € 19.500.000,00; (2019: T€ 49.836)

davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 441.500.000,00; (2019: T€ 440.500)

2. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 34.002.690 17.000

davon mit einer RLZ < 1 Jahr: € 17.002.690,49; (2019: T€ 3.000)

davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 17.000.000,00; (2019: T€ 14.000)

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.346.099 1.466

davon mit einer RLZ < 1 Jahr: € 2.346.098,88; (2019: T€ 1.466)

davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00; (2019: T€ 0)

4. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 132.920.098 166.454

davon mit einer RLZ < 1 Jahr: € 132.920.098,24; (2019: T€ 166.454)

davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00; (2019: T€ 0)

5. Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhéltnis besteht 9.944.059 5.427

davon mit einer RLZ < 1 Jahr: € 9.944.058,66; (2019: TE€ 5.426)

davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00; (2019: T€ 0)

6. Sonstige Verbindlichkeiten 10.086.909 8.780

davon aus Steuern € 845.946,09; (2019: T€ 125)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 166.876,97; (2019: T€ 153)

davon mit einer RLZ < 1 Jahr: € 10.086.908,80; (2019: T€ 8.780)

davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00; (2019: T€ 0)

650.299.855 689.463
E. Rechnungsabgrenzungsposten 875.000 1.175
988.444.730 1.029.760
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Gewinn- und Verlustrechnung
fur das Geschaftsjahr 2020

2020 2020 2019
in € in€ in TE
1.  Umsatzerldse 16.541.878 23.675
2. Verdnderung des Bestands an fertigen und unfertigen Erzeugnissen sowie
an noch nicht abrechenbaren Leistungen -20.573
3. Sonstige betriebliche Ertrage
a) Ertrége aus dem Abgang vom und der Zuschreibung zum
Anlagevermdgen mit Ausnahme von Finanzanlagen - 1
b) Ubrige 414.514 146
414.514 147
4. Aufwendungen fur Material und sonstige bezogene Herstellungsleistungen
a) Materialaufwand -112.933 -222
b)  Aufwendungen fir bezogene Leistungen -1.327.881 -3.355
-1.440.814 -3.577

5. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

aa) Gehalter -9.856.868 -10.354

b)  Soziale Aufwendungen

aa) Aufwendungen fir Abfertigungen und Leistungen an betriebliche
Mitarbeitervorsorgekassen -85.955 -662

bb) Aufwendungen fiir gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben sowie

vom Entgelt abhéngige Abgaben und Pflichbeitréage -1.723.929 -1.746

cc) Aufwendungen fir Altersversorgung -55.959 -251

dd) Ubrige Sozialaufwendungen -99.338 -118
ee) COVID-19-Zuschuss (Kurzarbeit) 453.233

-1.511.948 -2.777

-11.368.816 -13.131

6. Abschreibungen auf immaterielle Gegenstande des Anlagevermégens und
Sachanlagen -236.989 -165

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

a) Steuern, soweit sie nicht unter solche vom Einkommen und vom

Ertrag fallen -1.458 -3

b) Ubrige -11.696.392 -14.762
-11.697.850 -14.765

8. Zwischensumme aus Z1 bis 7 -7.808.650 -7.816
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2020 2020 2019
in€ in€ inTE
9. Ertrdge aus Beteiligungen 52.109.537 54.435
davon aus verbundenen Unternehmen € 52.109.536,56; (2019: T€ 54.423)
10. Ertrédge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
Finanzanlagevermdgens 44.737.608 42.853
davon aus verbundenen Unternehmen € 36.148.272,91; (2019: T€ 37.732)
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 726.340 742
davon aus verbundenen Unternehmen € 699.285,12 ; (2019: T€ 550)
12. Ertrédge aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen und
Wertpapieren des Umlaufvermdégens 840.774 33.139
13. Aufwendungen aus Finanzanlagen und aus Wertpapieren des Umlaufver-
modgens
davon -45.270.816 -44.095
a) Abschreibungen € -44.755.822,29 (2019: T€ -42.760)
b)  Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen € -24.452.316,97
(2019: T€ -44.087)
14. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -31.468.979 -32.190
davon betreffend verbundene Unternehmen € -7.048.206,68;
(2019: TE€ -7.648)
15. Zwischensumme aus Z9 bis 14 21.674.462 54.884
16. Ergebnis vor Steuern (Zwischensumme aus Z8 und Z15) 13.865.813 47.068
17. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 4.379.381 -3.192
18. Ergebnis nach Steuern = Jahresiiberschuss 18.245.194 43.876
19. Zuweisung zu Gewinnrlcklagen -4.800.000 -24.470
20. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 2.996.000 29
21. Bilanzgewinn 16.441.194 19.435
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Anschaffungs- und Herstellungskosten

(davon) Stand am
in EUR Stand am 1.1.2020 Zugénge Zinsen Umbuchungen Abginge 31.12.2020
I. Immaterielle
Vermégensgegenstande
Konzessionen, gewerbli-
che Schutzrechte, Lizen-
zen und dhnliche Rechte 463.281 257.807 - 721.088
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke,
grundstiicksgleiche
Rechte und Bauten 2.461.353 - -20.000 2.441.353
2. technische Anlagen und
Maschinen 3.341 - 3.341
3. andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung 266.363 650.406 - -41.809 874.960
2.731.057 650.406 - - -61.809 3.319.655
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 231.160.302 - 11.982.703 -1.980.588 241.162.417
2. Ausleihungen an verbun-
dene Unternehmen 587.030.022 166.814.502 -49.289.414 -202.461.642 502.093.468
3. Beteiligungen 28.227.418 - - 28.227.418
4. Ausleihungen an Unter-
nehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhéltnis
besteht 123.116.758 42.259.020 37.306.711 -53.298.300 149.384.188
5. Wertpapiere des
Anlagevermégens 2.906.920 - 2.906.920
6. sonstige Ausleihungen 5.000 - -5.000 =
972.446.419 209.073.522 - - -257.745.530 923.774.411
975.640.758 209.981.735 - - -257.807.340 927.815.153
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kumulierte Abschreibungen Buchwerte
Zugénge/ Stand am Buchwert Buchwert
Stand am 1.1.2020 Abschreibungen Zuschreibung Abgénge 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
-422.063 -41.580 - -463.643 257.445 41.218
-1.167.492 -54.568 - -1.222.060 1.219.293 1.293.861

-3.341 - - -3.341

-97.448 -140.841 41.809 -196.480 678.480 168.915
-1.268.282 -195.409 - 41.809 -1.421.882 1.897.773 1.462.776
-58.756.252 -2.266.958 133.400 834.560 -60.055.251 181.107.167 172.404.050
-71.987.903 -21.670.365 - -93.658.269 408.435.199 515.042.118
-15.560.492 -2.337.499 - -17.897.991 10.329.426 12.666.925
-4.498.000 -18.481.000 - -22.979.000 126.405.188 118.618.758
- - - - 2.906.920 2.906.920
- - - = 5.000
-150.802.648 -44.755.822 133.400 834.560 -194.590.511 729.183.900 821.643.771
-152.492.993 -44.992.812 133.400 876.369 -196.476.036 731.339.118 823.147.765
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Anhang zum Jahresabschluss 2020

I. Allgemeines

Die UBM Development AG (UBM) ist eine Aktiengesellschaft nach dsterreichischem Recht und hat den Sitz in Wien mit der
Geschéftsanschrift 1100 Wien, Laaer-Berg-StraBe 43. Sie ist registriert beim Handelsgericht Wien unter FN 100059 x. Der
Konzernabschluss von UBM liegtin 1100 Wien, Laaer-Berg-Stral3e 43, auf.

Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung der Grundsatze ordnungsgemaBer Buchfiihrung und grundsétzlich unter
Beachtung der Generalnorm aufgestellt, um ein moglichst getreues Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des
Unternehmens zu vermitteln (Generalklausel § 236 UGB).

Es wurden die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden unter dem Aspekt der Unternehmensfortfihrung angewandt.
Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewandt.
Die Rechnungslegungsvorschriften in der geltenden Fassung wurden angewandt.

Der Abschluss wurde zum Stichtag 31. Dezember aufgestellt und betrifft das Geschéftsjahr vom 1. Janner bis zum 31. Dezem-
ber. ZahlenmaBige Angaben erfolgen zumeist in 1.000 (T€). Durch die Angaben in T€ kénnen sich Rundungsdifferenzen
ergeben.

1. Anlagevermégen

Die immateriellen Vermdgensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten, vermindert um die planmaBige lineare Abschrei-
bung, bilanziert. Dabei wurden entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer Abschreibungsséatze in Héhe von 1,28 %
bis 25,0% zur Anwendung gebracht.

Das Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaffungskosten einschlieBlich Nebenkosten unter Abzug von Anschaffungskosten-
minderungen bzw. zu Herstellungskosten und der bisher aufgelaufenen und im Berichtsjahr 2020 planmaBig fortgefihrten
linearen Abschreibungen bewertet, wobei entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer folgende Abschreibungs-
satze (Neuanschaffungen) angewandt wurden:

in % 2020
Immaterielles Vermogen 25,00
Miet- und Nutzrechte 1,30
Gebaude 1,50-6,67
Technische Anlagen und Maschinen 20,00
Betriebs- und Geschéftsausstattung 1,00-50,00

Kommt es im Geschéftsjahr bei Gegenstdnden des Anlagevermdgens zu einer voraussichtlichen dauernden Wertminde-
rung, werden diese Gegenstande auBerplanmé&Big auf den niedrigeren am Abschlussstichtag beizulegenden Wert abge-
schrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiiter (§ 204 UGB) wurden voll abgeschrieben und im Anlagespiegel als Zugédnge und
Abgange ausgewiesen.
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Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten oder mit dem niedrigeren beizulegenden Wert bewertet, auch wenn
diese Wertminderung nicht von Dauer ist.

Sind die Grinde fur die in den vorangegangenen Geschéftsjahren vorgenommen auBerplanmé&Bigen Abschreibungen
weggefallen, dann erfolgt eine Werterhéhung bis héchstens zu den fortgeschriebenen Anschaffungskosten.

2. Umlaufvermégen

Vorrite

Die projektierten Bauten wurden zu Herstellungskosten bewertet. Die zur Verwertung bestimmten Liegenschaften betreffen
Liegenschaften, die zum Bilanzstichtag zur WeiterverduBerung bestimmt sind.

Die Herstellungskosten umfassen im Wesentlichen Fremdleistungen, Material- und Personalaufwendungen.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande

Die Forderungen wurden gemal dem strengen Niederstwertprinzip angesetzt. Falls Risiken hinsichtlich der Einbringlichkeit
bestanden, wurden Wertberichtigungen gebildet. Forderungen in Fremdwahrungen werden mit den Anschaffungskosten
bzw. mit dem allenfalls niedrigeren Bilanzstichtagskurs bewertet.

3. Riickstellungen und Verbindlichkeiten

Die Rickstellungen betreffen ihrer Eigenart nach genau umschriebene Aufwendungen, die dem Geschaftsjahr oder einem
friheren Geschéftsjahr zuzuordnen sind; sie werden mit ihrem Erfillungsbetrag angesetzt. Sie berlcksichtigen alle erkenn-
baren Risiken und der Héhe nach noch nicht feststehende Verbindlichkeiten. Andere Rickstellungen als die gesetzlich vor-
geschriebenen werden nicht gebildet.

Die Abfertigungsriickstellungen wurden aufgrund eines versicherungsmathematischen Gutachtens gemaf IAS 19 auf Basis
eines Rechnungszinssatzes von 0,40 % (Vorjahr: 0,65 %) und erwarteter zuklnftiger Gehaltssteigerungen von 2,25 % (Vorjahr:
2,15%) sowie eines friihestmdglichen Pensionseintrittsalters nach ASVG (Pensionsreform 2004) ermittelt. Versicherungsma-
thematische Gewinne oder Verluste werden zur Ganze in dem Jahr angesetzt, in dem sie anfallen. Als Sterbetafel werden
die Rechnungsgrundlagen fiir die Pensionsversicherung AVO 2018-P (Angestellte) herangezogen. Bei der Ermittlung der
Ruckstellungen fur Abfertigungen und fir Jubilaumsgelder wurden Fluktuationsabschlage auf Basis von statistischen Daten
in einer Bandbreite von 0,00 % bis 10,50 % (Vorjahr: 0,00 % bis 10,50%) berlicksichtigt. Der Dienstzeitaufwand wird tGber die
gesamte Dienstzeit verteilt.

Die Berechnung der Pensionsrickstellungen erfolgte ebenfalls aufgrund eines versicherungsmathematischen Gutachtens
gemaB IAS 19, wobei die gleichen Parameter wie fir die Abfertigungsriickstellungen herangezogen wurden. Versicherungs-
mathematische Gewinne oder Verluste werden zur Génze in dem Jahr angesetzt, in dem sie anfallen. Der Zinsaufwand wird
im Personalaufwand erfasst.

Die sonstigen Rickstellungen wurden entsprechend aller erkennbaren Risiken und drohenden Verluste gebildet.

Die Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfullungsbetrag angesetzt. Verbindlichkeiten in Fremdwéhrung wurden mit dem
Devisenbriefkurs am Bilanzstichtag angesetzt, soweit dieser Gber dem Anschaffungskurs liegt.

4. Umsatzerl6se

Entsprechend der Geschéftstatigkeit der Gesellschaft werden Ertréage aus dem Abgang von Projektgesellschaften nicht als
Ertrédge innerhalb des Finanzergebnisses, sondern als Umsatzerlése ausgewiesen.
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Il. Erlduterungen zur Bilanz

1. Auswirkungen der COVID-19-Pandemie

Auswirkungen auf das Geschéftsmodell der UBM-Gruppe

Das Hauptgeschéaftsmodell der UBM ist die Entwicklung von Immobilien, die unmittelbar nach Fertigstellung an die jeweili-
gen K&ufer Gbergeben werden. Die UBM fokussiert sich hierbei insbesondere auf die Assetklassen Wohnen und Biro. Vor
der COVID-19-Pandemie wurden zudem Hotelprojekte entwickelt. Aufgrund der COVID-19-Pandemie wurde die Strategie
der UBM insoweit angepasst, als das es zu keinen Neuakquisition von Hotelentwicklungsprojekten sowie dem Start von
Hotelentwicklungen seit Ausbruch der Pandemie gekommen ist. Vielmehr zielt die strategische Neu-Ausrichtungen auf die
Umsetzung von griinem und smartem Wohnbau bzw. Biiroprojekten. Bereits vor der Pandemie in Bauumsetzung befind-
liche Hotelprojekte sind weitergefiihrt worden, 3 Projekte mit Partner werden in 2021 fertigstellt und aus heutiger Sicht ist
davon auszugehen, dass diese anteilig zunéachst in den Bestand bernommen werden missen. Vor einem Ende der Pande-
mie und der Wiederkehr normaler Reisetatigkeit ist auch nicht mit einer wiedererstarkenden Nachfrage nach Hotels durch
die Investoren zu rechnen.

Die kurzfristigen Auswirkungen bzw. die bestehende Unsicherheit hinsichtlich der weiteren konjunkturellen Entwicklung
sind insoweit zu beriicksichtigen, als eine Folge der Unsicherheit bei Firmenkunden eine abwartende Haltung bei Neuan-
mietung auslésen kénnen. Eine Mindestvermietung ist im Normalfall zu gewéhrleisten, bevor das Objekt an den Endinves-
tor Ubergeben werden kann. Auswirkungen auf alle forward verkauften Immobilien sind zudem denkbar, sofern die Bonitat
der K&ufer durch die COVID-19-Krise so stark beeintrachtigt wird, dass die vereinbarten Verkaufspreise nicht mehr entrich-
tet werden kdnnen. Bisher kam es zu keinem bonitatsbedingten Ausfall eines Kaufers.

Mittel- und langfristig gehen wir von durch die Pandemie bedingten Anderungen der Bediirfnisse der Biiromieter aus.
Diese werden im Produktdesign hinsichtlich Umweltfreundlichkeit und Flexibilitat berlicksichtigt, was neu zu schaffenden
Biroraum am Markt beginstigen sollte. Gefragt sein sollten insbesondere solche Produkte, die Prasenz und Homeoffice
bestmoglich miteinander verbinden. Die mittel- und langfristige Perspektive fir neuen, flexiblen und umweltvertraglichen
Blroraum in A Stadten wird deshalb als glinstig eingeschatzt. Es besteht das Risiko, sollte sich die konjunkturelle Erholung
stark verzogern oder ganz ausbleiben, dass trotz Anpassungen unseres Blroproduktes die Vermietung und damit der Ver-
kauf der Biroimmobilien nur eingeschrankt méglich ist.

Im Bereich der kurzfristig fertigzustellenden Wohnimmobilien sind diese entweder bereits im Vorfeld als Globalverkaufe
verkauft oder werden im Rahmen eines Einzelvertriebes am Markt platziert und angeboten. Wahrend der bisherigenCO-
VID-19-Pandemie war die Nachfrage nach Wohnimmobilien in den Markten der UBM ungebrochen. Mittel- und auch lang-
fristig erwarten wir uns weiterhin eine starke Nachfrage. Es besteht das Risiko, dass eine ausbleibende Konjunkturerholung
oder eine starke Verzégerung der Erholung auf den Arbeitsmarkt durchschlagt, mit Folgen fir die Vermietbarkeit, die zu
erzielenden Mieten sowie die finanziellen Mittel der Privatkaufer.

Zu einem geringen Anteil ist das Geschéaftsmodell der UBM der Betrieb und die Vermietung von Bestandsimmobilien. Der
Anteil der Bestandsimmobilien ist in den vergangenen Jahren deutlich reduziert worden. Aufgrund der COVID-19-Pande-
mie kam es zwar zu vereinzelten Mietausfalle bzw. notwendigen Stundungen, insgesamt sind die Objekte aber nach wie
vor gut ausvermietet. Kurz- und mittelfristig besteht das Risiko weiterer notwendiger Stundungen und Mietausfélle. Zudem
kénnten langere SchlieBungen oder zuklnftige weitere Lock Down MaBnahmen die Bonitat der Mieter soweit einschrénken,
dass es zu vermehrten Kiindigung und damit einhergehend zu héherem Leerstand kommt. Mittel- und langfristig gehen wir
aber derzeit von einer Normalisierung der Situation und keinem grundsatzlich geanderten Konsumverhalten aus.

Ein mit der Hotelentwicklung direkt verbundenes Geschéftsfeld der UBM stellt das Hotel Pachtgeschéft dar. Dieses wird in

einem 50 % Joint Venture mit einem Partner betrieben. Im Zuge der COVID-19-Pandemie wurden Hotels geschlossen und
damit ergeben sich signifikante wirtschaftliche Ausfélle und Verluste. Sollten die Pandemie-Reisebeschrankungen tber den
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Sommer des Jahres 2021 hinaus gelten bzw. eine Veranderung der Reisegewohnheiten insgesamt ausldsen, so ist auch mit-
tel- und langfristig mit GewinneinbuBen gegenlber den urspriinglichen Planen aus dem Hotel-Pachtgeschéft zu rechnen.
Die zukiinftigen wirtschaftlichen Auswirkungen fir die UBM hangen hierbei neben den Reisebeschrankungen und eventuell
geénderten Reisegewohnheiten auch von der Gewdhrung weiterer Staatshilfen sowie Vereinbarungen mit den Verpéchtern
ab.Im Jahr 2020 wurde bereits bilanzielle Vorsorge getroffen, um den eingetriibten Zukunftsaussichten Rechnung zu tragen.

Auswirkungen auf den Einzelabschluss wirden sich in Form von Beteiligungsabschreibungen bzw. Forderungswertberich-
tigungen in der UBM AG ergeben.

Auswirkungen auf Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung im Geschéftsjahr

Von der COVID-19-Pandemie war vor allem das Hotel Pachtgeschéft betroffen. Sowohl die Umsatzriickgénge als auch die
korrigierten Erwartungen der Umsétze fur das Geschaftsjahr und die Folgejahre flihrten zu einem Impairment in Hotelbetei-
ligungen und in Folge zu einer Wertberichtigung der Beteiligung UBM hotels Management GmbH, einer Holding fir Hotel-
betreibergesellschaften in Hohe von T€ 2.337. Der Beteiligungsansatz wurde zur Ganze abgeschrieben. Dariiber hinaus
wurden Gesellschafterdarlehen an Hotelbetriebsgesellschaften in Hohe von T€ 17.186 wertberichtigt.

In der Position Sonstige betriebliche Aufwendungen der Gewinn- und Verlustrechnung kam es im Geschéaftsjahr aufgrund
der eingeschréankten Reisetatigkeit zu einem Rickgang der Reisekosten in Hohe von ca. T€ 461. Darlber hinaus fielen noch
Aufwendungen im Zusammenhang mit Arbeitsschutzbekleidung wie zB Schutzmasken in unwesentlicher Héhe an.

Staatliche Zuschiisse und Férderungen
In Osterreich erhielt die UBM AG, AMS-Zuschsse fur Kurzarbeit in Hhe von T€ 453, die den Personalaufwand reduzierten.
Eine 14% ige Investitionspréamie in Hohe von T€ 109 fur Digitalisierung wurde im Februar 2021 beantragt.

2. Anlagevermégen

Hinsichtlich der Entwicklung der einzelnen Positionen des Anlagevermégens und der Aufgliederung der Jahresabschrei-
bung verweisen wir auf den beiliegenden Anlagenspiegel. Im beiliegenden Anlagespiegel sind die im Geschéftsjahr
aktivierten Fremdkapitalzinsen gemaB § 203 Abs. 4 UGB angefihrt. Im Geschéftsjahr wurden keine Fremdkapitalzinsen
(Vorjahr: T€ 0) aktiviert.

Die immateriellen Vermégensgegenstiande in Hohe von T€ 257 (Vorjahr: T€ 41) betreffen das Mietrecht in Innsbruck, das
EDV-Vertragsmanagement und die Implementierung von S/4 Hana, welche 2020 zugegangen ist. 2020 und 2019 erfolgten
keine auBerplanmaBigen Abschreibungen bzw. auch kein Verkauf.

Der Grundwert der bebauten Grundstiicke betrégt T€ 225 (Vorjahr: T€ 225), der unbebauten Grundstiicke T€ 191 (Vorjahr:
T€ 191). Bei den bebauten Grundstlcken auf fremdem Grund erfolgte 2020 ein Abgang mit T€ 20 infolge der Auflésung der
Restrlickstellung aus der seinerzeitigen Aktivierung . Bei den bebauten Grundstiicken sowie bei den unbebauten Grundsti-
cken wurde keine Teilwertabschreibung in beiden Jahren durchgefihrt.

Aus der Nutzung von in der Bilanz nicht ausgewiesenen Sachanlagen ergeben sich aufgrund langfristiger Mietvertrage
Verpflichtungen wie folgt:

inTE 2020 2019
fur das folgende Jahr 865 920
fur die folgenden funf Jahre 4.032 4.146

Eine Zusammenstellung der Daten von Beteiligungsunternehmen ist aus dem beiliegenden Beteiligungsspiegel zu ersehen.
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2020 gab es keine Zugénge zu den Anteilen an verbundenen Unternehmen (Vorjahr: T€ 1.101) die Umbuchung in Héhe
von T€ 11.983 betrifft die Erhdhung des Beteiligungsansatz der UBM Invest Deutschland GmbH. 2020 gab es Abgéange in
Hohe von T€ 1.981 (Vorjahr: TE 1.962).

Es erfolgten auBerplanmé&Bige Abschreibungen in Héhe von T€ 2.267 (Vorjahr: T€ 29.664) auf den niedrigeren beizulegen-
den Wert sowie Zuschreibungen in Hohe von T€ 133 (Vorjahr: T€ 298).

Zugange bei den Beteiligungen gab es keine (Vorjahr: T€ 6). Die Abgédnge waren T€ 0 (Vorjahr: T€ 544). Es erfolgten 2020
auBerplanmaBigen Abschreibungen in Hohe von T€ 2.337 (Vorjahr: T€ 0) auf den niedrigeren beizulegenden Wert.

Zur Auswirkung der COVID-19-Pandemie verweisen wir auf Punkt 1.

Ausleihungen

inTE 2020 2019
Verbundene Unternehmen 408.435 515.042
Beteiligungsunternehmen 126.405 118.619
Sonstige Unternehmen . 5

Sie haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.
Die Ausleihungen resultieren im Wesentlichen aus Projektfinanzierungen.

Es erfolgten auBerplanmé&Bige Abschreibungen in Hohe von T€ 40.151 (Vorjahr: T€ 13.095) auf den niedrigeren beizule-
genden Zeitwert. Im Geschéaftsjahr 2020 gab es keine Zuschreibungen (Vorjahr: T€ 8.052).

Zur Auswirkung der COVID-19-Pandemie verweisen wir auf Punkt 1.

Wertpapiere des Anlagevermdgens

inTE 2020 2019

Sonstige Wertpapiere 2.907 2.907

Pensionsriickdeckungversicherung -

3. Umlaufvermégen

Vorrite

Die projektierten Bauten betreffen Akquisitionskosten diverser Projekte, bei denen in absehbarer Zukunft mit einer Realisie-
rung gerechnet werden kann.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde
Pauschalwertberichtigungen zu Forderungen wurden im Geschéftsjahr nicht vorgenommen.

Bei Forderungen gegeniiber einem verbundenen Unternehmen besteht eine Einzelwertberichtigung zu zweifelhaften
Forderungen in Hohe von T€ 2.989 (Vorjahr: T€ 2.710). In den Forderungen gegeniber verbundenen Unternehmen in
Hohe von TE€ 17.799 (Vorjahr: T€ 13.430) sind Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von T€ 4.689 (Vorjahr:
T€ 4.558) enthalten.
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Unter dem Posten Sonstige Forderungen sind Ertrdge in Hohe von T€ 850 (Vorjahr: T€ 1.007) enthalten, die erst nach dem
Bilanzstichtag zahlungswirksam werden.

Fliissige Mittel

inTE 2020 2019
Kassenbestand 22 18
Guthaben bei Kreditinstituten 214.285 175.068
Gesamt 214.307 175.086
Eigenkapital

Das Grundkapital in Hohe von € 22.416.540 (Vorjahr: € 22.416.540) istin 7.472.180 (Vorjahr: 7.472.180) Stuick nennbetrags-
lose Stlickaktien zerlegt. Der auf die einzelne auf den Inhaber lautende Stickaktie entfallende Betrag des Grundkapitals
betragt € 3 (Vorjahr: € 3).

Jedes Stiick Stammaktie ist in gleichem Umfang am Gewinn einschlieBlich Liquidationsgewinn beteiligt und gewédhrt eine
Stimme in der Hauptversammlung.

Genehmigtes Kapital, bedingtes Kapital und eigene Aktien
In der 136. ordentlichen Hauptversammlung vom 23. Mai 2017 wurden folgende Beschlisse gefasst:

Die geméfB Beschluss der Hauptversammlung vom 30. April 2014 bestehende Ermachtigung des Vorstands nach § 4 Abs. 4
der Satzung (Genehmigtes Kapital 2014) wurde widerrufen.

DerVorstand wurde gleichzeitig gemal § 169 AktG in § 4 Abs. 4 der Satzung erméchtigt, bis zum 11. August 2022 das Grund-
kapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats um bis zu € 2.241.654,00 durch Ausgabe von bis zu 747.218 Stlick
neuen, auf Inhaber lautenden Stickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen, allenfalls in mehreren Tranchen, auch im
Wege des mittelbaren Bezugsrechts gemaB § 153 Abs. 6 AktG, zu erhéhen und den Ausgabekurs, die Ausgabebedingun-
gen, das Bezugsverhaltnis und die weiteren Einzelheiten der Durchfiihrung mit Zustimmung des Aufsichtsrats festzusetzen.
Das Bezugsrecht der Aktionére auf die aus dem genehmigten Kapital ausgegebenen neuen Aktien ist ausgeschlossen,
wenn und sofern eine Ausnutzung dieser Ermachtigung (genehmigtes Kapital) durch Ausgabe von Aktien gegen Bareinla-
gen bei Mehrzuteilungsoptionen im Rahmen der Platzierung neuer Aktien der Gesellschaft erfolgt. Darliber hinaus ist der
Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats ermachtigt, das Bezugsrecht der Aktionére auszuschlieBen (Genehmigtes Kapi-
tal 2017). Der Aufsichtsrat wurde ermachtigt, Anderungen der Satzung, die sich durch das Ausnutzen dieser Erméchtigung
des Vorstands ergeben, zu beschlieBen.

Aus § 4 Abs. 5 der Satzung der Gesellschaft ergibt sich weiters, dass das Grundkapital gemaB § 159 Abs. 2 Z 1 AktG um bis zu
Nominale € 2.241.654,00 durch Ausgabe von bis zu 747.218 Stlick neuen, auf Inhaber lautenden Stammaktien zur Ausgabe
an Glaubiger von Wandelschuldverschreibungen bedingt erhéht ist (bedingte Kapitalerhdhung). In diesem Zusammen-
hang wurde der Vorstand erméchtigt, die weiteren Einzelheiten der bedingten Kapitalerhéhung und ihrer Durchfiihrung
mit Zustimmung des Aufsichtsrats festzusetzen, insbesondere die Einzelheiten der Ausgabe und des Wandlungsverfahrens
der Wandelschuldverschreibungen, den Ausgabebetrag sowie das Umtausch- oder Wandlungsverhéltnis. Der Aufsichtsrat
wurde auch hier ermichtigt, Anderungen der Satzung, die sich durch die Ausgabe von Aktien aus dem bedingten Kapital
ergeben, zu beschlieBen. Ausgabebetrag und Umtauschverhaltnis sind nach MaBgabe finanzmathematischer Methoden
sowie des Aktienkurses der Gesellschaft in einem anerkannten Preisfindungsverfahren zu ermitteln. Im Fall einer in den
Ausgabebedingungen von Wandelschuldverschreibungen festgelegten Wandlungspflicht dient das bedingte Kapital auch
zur Erfillung dieser Wandlungspflicht.
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Zum Zweck der Bedienung von Aktienoptionen im Rahmen des Long-Term-Incentive-Programms 2017 (LTIP) wurde der
Vorstand schlieBlich in § 4 Abs. 6 der Satzung der Gesellschaft im Sinn des § 159 Abs. 3 AktG ermachtigt, bis zum 11. August
2022 mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft gemalB § 159 Abs. 2 Z 3 AktG, auch in mehreren
Tranchen, bedingt um bis zu € 1.678.920,00 durch Ausgabe von bis zu 559.640 neuen, auf den Inhaber lautenden Stickak-
tien an Arbeitnehmer, leitende Angestellte und Mitglieder des Vorstands der Gesellschaft sowie mit ihr verbundener Unter-
nehmen zu erhdhen. Der Aufsichtsrat wurde ermachtigt, die sich aus einer Durchfiihrung der bedingten Kapitalerhéhung
ergebenden Anderungen der Satzung zu beschlieBen.

Die oben genannten Aktienoptionen im Rahmen des Long-Term-Incentive-Programms 2017 (LTIP) wurden nach dem fest-
gesetzten Zusagezeitpunkt vom 22. Juni 2017 bis zum 21. Juli 2017 im Ausmal von 375.130 Aktienoptionen zugeteilt, im
Geschéftsjahr 2018 und 2019 wurden weitere 22.500 Aktienoptionen zugeteilt. 100.220 Aktienoptionen sind aufgrund des
Ausscheidens leitender Mitarbeiter verfallen. Der Ausiibungskurs betragt € 36,33 (das ist der ungewichtete Durchschnitt
der Schlusskurse der Aktie der Gesellschaft an der Wiener Bdrse im Zeitraum vom 24. Mai 2017 (einschlieBlich) bis zum 21.
Juni 2017 (einschlieBlich)). Zugeteilte Aktienoptionen kénnen in den nachstehenden Austibungsfenstern durch schriftliche
Erklérung an die Gesellschaft ausgelibt werden. Die Ausiibung ist nur vom 1. September 2020 bis zum 26. Oktober 2020
(Austbungsfenster 1) sowie vom 1. September 2021 bis zum 26. Oktober 2021 (Austbungsfenster 2) mdglich und an die
Erflillung folgender, in den Planbedingungen des LTIP festgelegten Voraussetzungen geknipft: aufrechtes Dienstverhéltnis,
aufrechtes Eigeninvestment, Uberschreitung bestimmter Aktienkurse, Einhaltung bestimmter Kennzahlen.

Der beizulegende Zeitwert betragt T€ 2.362 (Vorjahr: T€ 2.825). Dieser bestimmt sich mit dem urspriinglichen Tag der
Annahme des Optionsprogramms und wird Uber den Zeitraum verteilt, Gber den die Teilnehmer den Anspruch auf die
gewahrten Optionen erwerben. In das Bewertungsmodell (,Black Scholes”) zur Berechnung des beizulegenden Zeitwerts
flossen folgende Parameter ein: Austibungspreis (€ 36,33), Laufzeit der Option (9/2017 bis 8/2020), Aktienkurs zum Bewer-
tungszeitpunkt (€ 38,25), erwartete Volatilitdt des Aktienkurses (36,34 %), erwartete Dividenden (4,20 %), risikoloser Zinssatz
(0,00 %).

Aufgrund einer Ausweitung des Programms zum Stichtag 30. September 2019 fand eine erneute Bewertung der Aktienop-
tionen statt. Die oben beschriebene vertragliche Ausgestaltung der Rahmen- bzw Austibungsbedingungen blieb unverén-
dert. In das Bewertungsmodell (,Monte-Carlo-Simulation”) zur Berechnung des beizulegenden Zeitwerts flossen folgende
Parameter ein: Austibungspreis (€ 36,33), Laufzeit der Option (9/2019 bis 10/2021), Aktienkurs zum Bewertungsstichtag 30.
September 2019 (€ 42,10), erwartete tagliche Volatilitdt des Aktienkurses (1,71 %), erwartete Dividenden (4,80 %), risikolo-
ser Zinssatz (0,00 %).

In der 138. ordentlichen Hauptversammlung vom 29. Mai 2019 wurden folgende Beschlisse gefasst:

Die gemaB Beschlissen der Hauptversammlung vom 23. Mai 2017 erteilte Ermachtigung des Vorstands zum Erwerb und fir
die VerduBerung bzw. Verwendung eigener Aktien wurde widerrufen. Gleichzeitig wurde der Vorstand von der Hauptver-
sammlung fur die Dauer von 30 Monaten vom Tag der Beschlussfassung geméaB § 65 Abs 1 Z 4 und Z 8 sowie Abs 1a und
Abs. 1b AktG zum Erwerb eigener Aktien der Gesellschaft bis zum gesetzlich zuldssigen AusmaB von 10 % des Grundkapi-
tals unter Einschluss bereits erworbener Aktien erméchtigt. Der beim Rickerwerb zu leistende Gegenwert darf nicht niedri-
ger als € 3,00 und nicht héher als maximal 10,00 % Uber dem durchschnittlichen, ungewichteten Bérseschlusskurs der dem
Rickerwerb vorhergehenden zehn Borsetage liegen. Der Erwerb kann tUber die Bérse oder durch ein éffentliches Angebot
oder auf eine sonstige gesetzlich zuldssige, zweckméBige Art erfolgen, insbesondere auch auBerbérslich, oder von ein-
zelnen, verduBerungswilligen Aktiondren (Negotiated Purchase) und auch unter Ausschluss des quotenméfBigen VerdufBe-
rungsrechts, das mit einem solchen Erwerb einhergehen kann (umgekehrter Bezugsrechtsausschluss). Der Vorstand wurde
weiters erméchtigt, die jeweiligen Rickkaufsbedingungen festzusetzen, wobei der Vorstand den Vorstandsbeschluss und
das jeweilige darauf beruhende Rickkaufprogramm einschlieBlich dessen Dauer entsprechend den gesetzlichen Bestim-
mungen (jeweils) zu verdffentlichen hat. Die Erméchtigung kann ganz oder teilweise und auch in mehreren Teilbetrédgen
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und in Verfolgung eines oder mehrerer Zwecke durch die Gesellschaft, durch ein Tochterunternehmen (§ 189a UGB) oder
fur Rechnung der Gesellschaft durch Dritte ausgelibt werden. Der Handel mit eigenen Aktien ist als Zweck des Erwerbs
ausgeschlossen.

Der Vorstand wurde schlieBlich fur die Dauer von fiinf Jahren ab Beschlussfassung ermachtigt, mit Zustimmung des Auf-
sichtsrats eigene Aktien der Gesellschaft auch auf andere Art als Gber die Bérse oder durch ein offentliches Angebot zu
verduBern oder zu verwenden. Die Ermé&chtigung kann ganz oder teilweise oder auch in mehreren Teilbetrdgen und in Ver-
folgung eines oder mehrerer Zwecke ausgelibt werden. Das quotenméaBige Kaufrecht der Aktionére bei VerduBerung oder
Verwendung auf andere Art als Gber die Bérse oder durch ein éffentliches Angebot wurde ausgeschlossen (Ausschluss des
Bezugsrechts). Der Vorstand wurde auch erméchtigt, ohne weitere Befassung der Hauptversammlung mit Zustimmung des
Aufsichtsrats eigene Aktien einzuziehen. Der Aufsichtsrat wurde ermachtigt, Anderungen der Satzung, die sich durch die
Einziehung von eigenen Aktien ergeben, zu beschlieBen.

Kapital- und Gewinnriicklagen
Die gebundene Kapitalriicklage resultiert aus dem Agio der Kapitalerhéhungen.

Der Posten andere (freie) Ricklagen hat sich von T€ 55.357 um T€ 4.800 auf T€ 60.157 erhéht. Die Erhéhung resultiert aus
der Dotierung der freien Gewinnriicklage in Hohe von T€ 4.800 (Vorjahr: T€ 24.470).

Optionsriicklage

Aufgrund der Bedingungen des LTIP erfolgte die Einstufung als anteilsbasierte Vergltung, die durch Ausgabe von
Eigenkapitalinstrumenten erfillt werden. Die Bilanzierung erfolgt somit unter analoger Anwendung der Regelungen des
IFRS 2 durch eine Uber die Laufzeit ratierliche Dotation einer Optionsriicklage direkt im Eigenkapital.

Eigenkapitalspiegel

Bilanzge-

Kapital- Options- Gewinn- winn/
inTE Grundkapital ~ Hybridkapital riicklagen riicklage riicklage Bilanzverlust Gesamt
Stand 31.12.2019 22416 25.330 98.954 2.164 55.357 19.435 223.656
Ausschittung - - - - - -16.439 -16.439
Jahresuiberschuss - - - - - 13.445 13.445
Zuweisung - - - 198 4.800 - 4.998
Stand 31.12.2020 22.416 25.330 98.954 2.362 60.157 16.441 225.660

Mezzaninkapital und Hybridkapital

Durch die Verschmelzung der PIAG als Ubertragende Gesellschaft und von UBM als Gbernehmende Gesellschaft ist das im
November 2014 von der PIAG begebene Hybridkapital in Hohe von € 25,3 Mio. aufgrund Gesamtrechtsnachfolge Uberge-
gangen. Das Hybridkapital wird grundsétzlich laufend verzinst.

UBM ist zur Zahlung von Zinsen fir das Hybridkapital nur verpflichtet, wenn eine Dividende aus dem Jahresiberschuss
beschlossen wird. Ist UBM mangels einer derartigen Gewinnausschittung zur Zahlung der auf ein Jahr entfallenden Zinsen
nicht verpflichtet und macht sie von ihrem Recht der Nichtzahlung Gebrauch, so werden diese nicht bezahlten Zinsen als
Zinsriicksténde evident gehalten, die nachzuzahlen sind, sobald die Aktiondre von UBM eine Dividende aus dem Jahres-
Uberschuss beschlieBen.

Im Fall der Kiindigung des Hybridkapitals durch UBM ist den Zeichnern das auf das Hybridkapital geleistete Kapital zuzig-
lich der bis zu diesem Tag aufgelaufenen Zinsen und der Zinsriickstdnde zu leisten. Das Hybridkapital kann nur riickgezahlt
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werden, wenn zuvor entweder ein Verfahren gemé&B § 178 AktG durchgefiihrt wurde, in Hohe der beabsichtigten Riickzah-
lung Eigenkapital im Rahmen einer Kapitalerhhung gemaB § 149 ff AktG zugefihrt wurde oder eine Kapitalberichtigung
durchgefuhrt wurde.

Da Zahlungen, sowohl Zinsen als auch Kapitaltilgungen, zwingend nur bei Eintritt von Bedingungen zu leisten sind, deren
Eintritt von UBM bewirkt bzw. verhindert werden kann, und der Konzern daher die Méglichkeit hat, Zahlungen dauerhaft zu
vermeiden, ist das Hybridkapital als Eigenkapitalinstrument einzustufen. Bezahlte Zinsen sind abziglich des Steuereffekts
wie Gewinnausschittungen direkt eigenkapitalmindernd zu erfassen.

Das Hybridkapital wird von der PORR AG gehalten.

Am 22. Februar 2018 hat UBM eine tief nachrangige Anleihe (Hybridanleihe) mit einem Gesamtvolumen in Héhe von
€ 100 Mio. und einem jéhrlichen Kupon von 5,50 % begeben. Die Anleihe hat eine unbegrenzte Laufzeit mit einer vorzeiti-
gen Rickzahlungsméglichkeit der Emittentin nach finf Jahren.

Die Hybridanleihe wird als Mezzaninkapital ausgewiesen. Dieses wird als eigener Posten in der Bilanz dargestellt, da die
entsprechenden Voraussetzungen geméaB Fachgutachten KFS/RL 13 erfillt sind.

Da Zahlungen, sowohl Zinsen als auch Kapitaltilgungen, zwingend nur bei Eintritt von Bedingungen zu leisten sind, deren
Eintritt von UBM bewirkt bzw. verhindert werden kann, und der Konzern daher die Méglichkeit hat, Zahlungen dauerhaft zu
vermeiden, ist die Hybridanleihe als Eigenkapitalinstrument einzustufen. Bezahlte Zinsen sind abziglich des Steuereffekts
wie Gewinnausschittungen direkt eigenkapitalmindernd zu erfassen.

4. Riickstellungen

inTE 2020 2019
Abfertigungen 912 875
Pensionen 1.240 1.252
Steuern 3.834 7.154
Sonstige

Bauten 2.168 2.430

Personal 3.083 3.421

Diverse 373 334
Gesamt 11.610 15.466

Zur Bedeckung der Pensionsriickstellungen besteht eine Pensionsrickdeckungsversicherung mit einem Deckungskapital
zum 31. Dezember 2020 in Hohe von T€ 380 (Vorjahr: T€ 394). Diese wurde im Geschéftsjahr 2018 erstmalig mit der Riick-
stellung saldiert, da die Rechte und Anspriiche aus diesen Vertrdgen zur Ganze zugunsten der Pensionsberechtigten ver-
pféandet sind.

Die Rickstellungen fur Bauten betreffen im Wesentlichen ausstehende Eingangsrechnungen. Die anderen Riickstellungen
beinhalten die Jahresabschlussprifung und Aufsichtsratstantiemen.

5. Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen resultieren im Wesentlichen aus sonstigen Verbindlichkeiten.
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Die Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als fiinf Jahren gliedern sich zum 31. Dezember 2020 wie folgt:

inT€ 2020 2019

Anleihe Verbindlichkeiten - 120.000

Von den sonstigen Verbindlichkeiten werden T€ 8.780 (Vorjahr: T€ 8.652) erst nach dem Abschlussstichtag zahlungswirksam.
In den Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen in Héhe von T€ 132.920 (Vorjahr: T€ 166.454) sind Ver-
bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von T€ 3.230 (Vorjahr: T€ 1.592) enthalten.

Haftungsverhéltnisse

inTE 2020 2019

Kreditblrgschaften 156.519 88.522

Projektfinanzierungskredite von mit der Gesellschaft verbundenen Projektgesellschaften wurden durch Verpfandung dieser
Gesellschaftsanteile besichert.
lll. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse gliedern sich wie folgt:

inT€E 2020 2019

Aufgliederung nach Tatigkeitsbereichen:

Mieten aus Hausbewirtschaftung 285 468
Umséatze aus Projektentwicklung und Bau 16.257 23.207
Gesamt 16.542 23.675
Inland 5.883 9.954
Ausland 10.659 13.721
Gesamt 16.542 23.675

Personalaufwendungen
Im Posten Aufwendungen fir Abfertigungen und Leistungen an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen in Hohe von T€ 86
(Vorjahr: T€ 662) sind T€ 139 (Vorjahr: T€ 124) Leistungen an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen enthalten.

Abfertigungsauf-
2020inTE wand Pensionsaufwand
Vorstande - 56
Leitende Angestellte 15 -
Andere Arbeitnehmer 71 -
Gesamt 86 56
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Abfertigungsauf-
2019in TE wand Pensionsaufwand
Vorstdnde - 251
Leitende Angestellte 211
Andere Arbeitnehmer 451
Gesamt 662 251
Zur Auswirkung der COVID-19-Pandemie verweisen wir auf Punkt 1.
Finanzerfolg
inTE 2020 2019
Ertrdge aus Beteiligungen
a) aus verbundenen Unternehmen 52.110 54.423
b) aus Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht - 12
Ertrége aus Wertpapieren und Ausleihungen 44.738 42.853
davon aus verbundenen Unternehmen 36.148 37.732
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 726 742
davon aus verbundenen Unternehmen 699 550
Ertrége aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen 841 33.139
Aufwendungen aus Finanzanlagen 45.271 44.095
davon aus verbundenen Unternehmen 24.452 44.087
davon Abschreibungen 44.756 42.760
Zinsen und 8hnliche Aufwendungen 31.469 32.190
davon gegeniber verbundenen Unternehmen 7.048 7.648

In den Ertrdgen aus Beteiligungen sind phasenkongruente Gewinnausschittungen in Hohe von T€ 50.934 (Vorjahr:
T€ 28.617) enthalten.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die Gesellschaft ist Gruppentrédger einer Unternehmensgruppe mit insgesamt 30 Gruppenmitgliedern (Vorjahr: 33), die
mit der Gesellschaft gemaB § 9 Abs 4 KStG unmittelbar oder mittelbar direkt verbunden sind. GemaB der jeweiligen Grup-
pen- und Steuerausgleichsvertrédge ist das jeweilige Gruppenmitglied verpflichtet, eine Steuerumlage in Hohe der entspre-
chenden Vorschriften des EStG bzw. KStG auf das Ergebnis eines Wirtschaftsjahres entfallenden Kérperschaftssteuer zu
entrichten. Ein allfalliger, nach den Vorschriften des EStG und des KStG ermittelter Verlust wird evident gehalten und mit den
in nachfolgenden Wirtschaftsjahren erzielten steuerlichen Gewinnen verrechnet. Insoweit evident gehaltene Verluste ver-
rechnet werden, entféllt die Verpflichtung zur Zahlung einer Steuerumlage. Die Gruppentragerin darf dem Gruppenmitglied
Akontierungen der Steuerumlage nach MaBgabe der Falligkeiten der Kérperschaftssteuervorauszahlungen vorschreiben.

Die Erfassung der latenten Steuern geméaB den gesetzlichen Anderungen des Rechnungslegungsanderungsgesetzes 2014

erfolgtab 1. Janner 2016. Der zum 31. Dezember 2015 bestehende Saldo aus aktiven bzw. passiven latenten Steuern wurde
in Hohe von T€ 3.353 zur Ganze steuerwirksam aktiviert. Vom Verteilungswahlrecht wurde kein Gebrauch gemacht.
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Fir folgende Posten wurden aufgrund von Unterschieden (temporary differences) zwischen dem steuerlichen und unter-
nehmensrechtlichen Wertansatz aktive latente Steuern angesetzt:

Ausgehend von der Basis in T€ 31.12.2020 31.12.2019

Immaterielle Vermdgensgegenstande = -

Sachanlagen - 73
Finanzanlagen 12.905 13.912
Ruckstellungen, Personal 1.194 1.202

Rickstellungen, Sonstige - -

Steuerliche Verlustvortrage - B

14.099 15.187
Daraus resultierende latente Steuern 3.525 3.797
Abzlglich: Saldierung mit passiven latenten Steuern (BWR) -28 -28
Stand zum 31.12. 3.497 3.769

Die Bewegung der latenten Steuersalden im Lauf des Geschéftsjahres betragt T€ - 272 (Vorjahr: TE 1.451).
Es wurde der Steuersatz in Héhe von 25,00 % angewandt.

Kosten der Wirtschaftspriifung

Die Prifungsleistungen des Abschlusspriifers wurden von UBM mit einem Betrag von T€ 90 (Vorjahr: T€ 85) vergitet.
Weiters hat der Abschlussprifer fur sonstige Leistungen T€ 9 (Vorjahr: TE€ 127) und fir sonstige Bestatigungsleistungen
T€ 36 (Vorjahr: T€ 38) erhalten. Die sonstigen Leistungen betreffen im Wesentlichen Leistungen im Zusammenhang mit der
Ausstellung von Comfort Lettern und sonstige Beratungsleistungen.

IV. Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Immobilienentwicklungs- und Verwertungsprojekte werden tber Projektgesellschaften abgewickelt, an denen die Gesell-
schaft alleine oder zusammen mit Partnern beteiligt ist. Zudem halt die Gesellschaft (Mehrheits-)Beteiligungen an Gesell-
schaften, die Immobilien langfristig durch Vermietung nitzen.

V. Erlauterungen zu den Finanzinstrumenten

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite umfassen im Wesentlichen Finanzanlagen, Forderungen aus Lieferun-
gen und Leistungen, Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen und Forderungen gegenlber Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht und auf der Passivseite Finanzverbindlichkeiten, insbesondere die Anleihe und

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten.

Die Gesellschaft hat keine derivativen Finanzinstrumente im Bestand.
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2015 wurde eine Anleihe im Gesamtnominale von T€ 75.000 zu folgenden Konditionen begeben:

Laufzeit

2015-2020

Verzinsung

4,250%

Kupontermin

halbjahrlich jeweils am 9. Juni und 9. Dezember

Tilgung 100 % endfallig
inTE

Nominale aus Barzeichnung 75.000
Umtausch Anleihe 2019-2025 -25.164
Tilgung 07.12.2020 -49.836

Gesamtnominale 31.12.2020

Im Geschéftsjahr 2016 wurde eine Anleihe im Nominale von T€ 18.500 sowie e

T€ 32.000 zu nachstehenden Konditionen platziert:

Laufzeit

in Schuldscheindarlehen im Nominale von

2016-2021

Verzinsung

3,876%

Kupontermin

jahrlich jeweils am 21. November

Tilgung 100 % endfallig
inTE

Anleihe 2016-2021 Nominale 18.500
Schuldscheindarlehen 2016-2021 32.000
Umtausch Anleihe/SSD 2020-2025 -31.000
Gesamtnominale 31.12.2020 19.500

2017 wurde eine Anleihe im Gesamtnominale von T€ 150.000 (inkl. Anleihetausch) zu nachstehenden Konditionen begeben:

Laufzeit

2017-2022

Verzinsung

3,250%

Kupontermin

jahrlich jeweils am 11. Oktober

Tilgung 100 % endfallig
inTE

Nominale aus Barzeichnung 65.953
Umtausch Anleihe 2014-2019 84.047
Gesamtnominale 31.12.2020 150.000
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2018 wurde eine Anleihe im Gesamtnominale von T€ 75.000 (inkl. Anleihetausch) zu nachstehenden Konditionen begeben:

Laufzeit 2018-2023
Verzinsung 3,125%
Kupontermin jahrlich jeweils am 16. November
Tilgung 100 % endfallig
inTE

Nominale aus Barzeichnung 50.369
Umtausch Anleihe 2014-2019 24.631
Erhéhung Anleihe im Juni 2019 45.000
Gesamtnominale 31.12.2020 120.000

2019 wurde eine Anleihe im Gesamtnominale von T€ 120.000 (inkl. Anleihetausch) zu nachstehenden Konditionen bege-
ben:

Laufzeit 2019-2025
Verzinsung 2,750%
Kupontermin jahrlich jeweils am 13. November
Tilgung 100 % endfallig
inTE

Nominale aus Barzeichnung 94.836
Umtausch Anleihe 2015-2020 25.164
Gesamtnominale 31.12.2020 120.000

Im Geschéftsjahr 2020 wurde eine Anleihe im Nominale von T€ 21.500 sowie ein Schuldscheindarlehen im Nominale von
T€ 30.000 zu nachstehenden Konditionen platziert:

Laufzeit 2020-2025
Verzinsung 3,000%
Kupontermin jahrlich jeweils am 17. Dezember
Tilgung 100 % endfallig
inTE

Nominale aus Barzeichnung 20.500
Umtausch Anleihe 2016-2021 31.000
Gesamtnominale 31.12.2020 51.500
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VL. Sonstiges

Geschéfte der Gesellschaft mit nahestehenden Personen und Unternehmen werden zu marktiblichen Bedingungen
geschlossen.

VII. Dividende

Zur Ausschittung an die Aktiondre von UBM steht deren Bilanzgewinn in Hohe von T€ 16.441 (Vorjahr: T€ 19.435) zur
Verfigung. Zusatzlich kénnen die freien Gewinnriicklagen von UBM, die zum 31. Dezember 2020 mit T€ 60.157 (Vorjahr:
T€ 55.357) ausgewiesen werden, in folgenden Perioden aufgeldst werden. Vom Gesamtbetrag in Héhe von T€ 76.598 (Vor-
jahr: T€ 74.792) ist ein Teilbetrag in Hohe von T€ 3.497 (Vorjahr: T€ 3.768), resultierend aus dem Ansatz von aktiven latenten
Steuern, zur Ausschittung gesperrt.

Im Berichtsjahr wurden aus dem Bilanzgewinn des Geschéaftsjahres 2019 an die Aktionare von UBM Dividenden in Héhe
von T€ 16.438 bezahlt, je Aktie somit € 2,20. Der Vorstand schldgt vor, aus dem Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2020 eine
Dividende von € 2,20 je Stlick Stammaktie auszuschiitten, d. s. insgesamt € 16.438.796.

VIII. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag und sonstige Angaben

Der Vorstand von UBM hat den Jahresabschluss am 15. April 2021 aufgestellt und zur Weitergabe an den Aufsichtsrat freige-
geben. Der Aufsichtsrat hat die Aufgabe, den Jahresabschluss zu prifen und zu erkléren, ob er den Jahresabschluss billigt.
IX. Angaben liber Arbeitnehmer und Organe

Durchschnittlicher Beschéftigtenstand:

2020 2019

Angestellte 82 81
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Im Folgenden werden die Bezlige der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats von UBM nach Vergitungskategorien

aufgegliedert dargestellt:

Vergiitungen Vergiitungen
des Vorstands  des Vorstands

Pensionskasse/

inTE fix variabel' Sonderbonus Sachbeziige Abfertigung Gesamt 2020
Vergiitungen des Vorstands 2020
Mag. Thomas G. Winkler 501 360 333 12 18 1.224
DI Martin Lécker 334 240 315 11 24 924
Dipl.-Ok. Patric Thate 334 240 295 9 14 892
Gesamt 1.169 840 943 32 56 3.040

davon kurzfristig féllige Leistungen 1.169 840 943 32 2.984

davon aus Anlass bzw.

nach Beendigung des Vorstands-

vertrags

fallige Vergutungen - - 56 56
Vergiitungen des Aufsichtsrats 2020 - - - - - 348
' voraussichtliche variable Vergltung fiir 2020, zahlbar in 2021

Vergiitungen
Vergiitungen des des Vorstands Pensionskasse/

inTE Vorstands fix variabel' Sachbeziige Abfertigung Gesamt 2019
Vergiitungen des Vorstands 2019
Mag. Thomas G. Winkler 540 360 12 14 926
DI Martin Lécker 347 240 12 19 618
Dipl.-Ok. Patric Thate 347 240 9 9 605
Gesamt 1.234 840 33 42 2.149

davon kurzfristig féllige Leistungen 1.234 840 33 2.107

davon aus Anlass bzw.

nach Beendigung des Vorstandsvertrags

fallige Vergutungen - - 42 42
Vergiitungen des Aufsichtsrats 2019 - - - - 315

' variable Vergtitung fiir 2019, zahlbar in 2020

In diesen Bezligen sind Rickstellungsdotierungen fir Pensionen fiir ehemalige Vorstdnde nicht enthalten.

Fir einen ehemaligen Vorstand besteht, nach Abzug der vorhandenen Wertpapierdeckung, eine Pensionsrickstellung in

Hohe von T€ 1.240 (Vorjahr: T€ 1.252).

Sowohl fir ehemalige als auch fir bestehende Vorstande bestehen keine Abfertigungsrickstellungen.

An Mitglieder des Vorstands wurden weder Kredite noch Vorschisse gewéhrt.

Im Rahmen des Long-Term-Incentive-Programms 2017 (LTIP) wurden 236.300 (Vorjahr: 236.300) Stiick potenzielle Aktien
dem Vorstand zugeteilt. Der Aufwand fir das LTIP betrifft mit T€ 407 den Vorstand (Vorjahr: T€ 503).
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Mitglieder des Vorstands:

Mag. Thomas G. Winkler, LL.M., Vorsitzender
DI Martin Locker

Dipl.-Ok. Patric Thate

Mitglieder des Aufsichtsrats:

Ing. Karl-Heinz Strauss, MBA, FRICS, Vorsitzender
Dl Iris Ortner, Vorsitzende-Stellvertretende
Dr. Susanne Weiss

DI Klaus Ortner

Dr. Ludwig Steinbauer

Mag. Paul Unterluggauer

Hon.-Prof. Dr. Bernhard Vanas

Dkff. Birgit Wagner

Martin Kudlicska

Hannes Muster

Ing. Glinter Schnotzinger

Anke Duchow

Die ausbezahlten Vergltungen an die Mitglieder des Aufsichtsrats einschlieBlich der Sitzungsgelder betrugen im Berichts-
jahr € 348.000,00 (Vorjahr: € 315.000,00).

Wien, am 15. April 2021

Der Vorstand

Mag. Thomas G. Winkler, LL.M.

Vorsitzender

: e

DI Martin Lécker Dipl.-Ok. Patric Thate
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Beteiligungsspiegel

JAHRESABSCHLUSS

Eigenkapital/nicht

Wih- Anteil in % Anteil in % Kons. durch Eigenkapital
Gesetzlicher Name Land rung Sitz direkt indirekt Art  gedeckter Fehlbetrag
Tochterunternehmen
"Athos" Bauplanungs- und Errich-
tungsgesellschaft m.b.H. AT EUR Wien 90,00 100,00 \% 92.098,40
"UBM 1" Liegenschaftsverwertung
Gesellschaft m.b.H. AT EUR Wien 100,00 100,00 \% -10.441.209,62
Aiglhof Projektentwicklungs GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \% 1.263.304,45
Ariadne Bauplanungs- und Baugesell-
schaft m.b.H. AT EUR Wien 100,00 100,00 \ 53.278,83
Unterpremstat-
ten, politische
Bahnhofcenter Entwicklungs-, Errich- Gemeinde
tungs- und Betriebs GmbH AT EUR Premstatten 0,00 100,00 Vv 453.086,17
BMU Beta Liegenschaftsverwertung
GmbH AT EUR Wien 50,00 100,00 \% 260.362,59
CM Wohnungsentwicklungs GmbH AT EUR Wien 94,00 100,00 V 46.154,35
Donauhof Immobilien GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 90,60 Y -30.273.897,90
Donauhof Management GmbH AT EUR Wien 0,00 90,00 Vv 17.534,28
Dorfschmiede St. Johann Immobilien
GmbH AT EUR Wien 90,00 100,00 Vv 31.746,47
Emiko Beteiligungsverwaltungs GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 U
EPS Dike West-IBC GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 55.264,70
EPS HaagerfeldstraBe - Business.Hof
Leonding 2 Errichtungs- und Verwer-
tungs GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 V 13.454,26
Kematen in
EPS HohenstraBe Immobilien GmbH AT EUR Tirol 0,00 100,00 Vv 74.924,44
Kematen in
EPS Immobilienmanagement GmbH AT EUR Tirol 0,00 100,00 U
EPS Immobilienmanagement "Schut-
zenwirt" GmbH & CO KG AT EUR Innsbruck 0,00 100,00 \% 437.118,54
EPS MARIANNE-HAINISCH-GASSE
- LITFASS-STRASSE Liegenschaftsver-
wertungs- und Beteiligungsverwal-
tungs GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 100,00 Vv 15.814,45
EPS MARIANNE-HAINISCH-GASSE
- LITFASS-STRASSE Liegenschaftsver-
wertungs- und Beteiligungsverwal-
tungs-GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 Vv 33.742,96
EPS Office Franzosengraben GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \ 22.435,18
EPS Office Franzosengraben GmbH &
Co KG AT EUR Wien 0,00 100,00 Vv 1.249.705,90
EPS RINNBOCKSTRASSE - LIT-
FASS-STRASSE Liegenschaftsverwer-
tungs- und Beteiligungsverwaltungs
GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 100,00 \% -2.035,31
EPS RINNBOCKSTRASSE - LIT-
FASS-STRASSE Liegenschaftsver-
wertungs- und Beteiligungsverwal-
tungs-GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 V 25.231,40
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Eigenkapital/nicht

Anteil in % Anteil in % durch Eigenkapital Jahresiiberschuss/
Jahresiiberschuss/ direkt indirekt Kons.  gedeckter Fehlbetrag Jahresfehlbetrag  Bilanzstichtag
Jahresfehlbetrag ~ Bilanzstichtag (Vorjahr) (Vorjahr) Art (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
20.098,75 31.12.2020 90,00 100,00 \ 421.999,65 19.786,56 31.12.2019
-4.278.519,57 31.12.2020 100,00 100,00 \ -6.162.690,05 -1.077.413,86 31.12.2019
27.852,75 31.12.2020 0,00 100,00 \ 1.235.451,70 38.986,56 31.12.2019
6.280,50 31.12.2020 100,00 100,00 \ 176.998,33 48.076,77 31.12.2019
30.904,97 31.12.2020 0,00 100,00 \Y 422.181,20 72.181,20 31.12.2019
205.799,79 31.12.2020 50,00 100,00 \ 284.562,80 51.888,92 31.12.2019
3.479,32 31.12.2020 94,00 100,00 V 112.675,03 73.426,75 31.12.2019
-8.710.887,20 31.12.2020 0,00 90,60 Vv -15.957.470,70 -7.897.266,18 31.12.2019
-1.347,25 31.12.2020 0,00 90,00 Vv 18.881,53 -3.310,92 31.12.2019
-650.211,83 31.12.2020 90,00 100,00 \ 1.181.958,30 338.646,28 31.12.2019
0,00 100,00 U
30.277,55 31.12.2020 0,00 100,00 799.987,15 41.127,60 31.12.2019
-3.004,10 31.12.2020 0,00 100,00 \ -1.041,64 -2.333,55 31.12.2019
-8.132,69 31.12.2020 0,00 100,00 \ 83.057,13 24.959,07 31.12.2019
0,00 100,00 U
26.118,54 31.12.2020 0,00 100,00 \ 849.831,81 42.459,82 31.12.2019
-3.035,20 31.12.2020 0,00 100,00 \ 18.849,65 -6.854,13 31.12.2019
-504,00 31.12.2020 0,00 100,00 \ 16.746,96 166,65 31.12.2019
-1.647,45 31.12.2020 0,00 100,00 Vv 6.582,63 -973,00 31.12.2019
62.256,50 31.12.2020 0,00 100,00 \ 1.187.449,40 82.268,82 31.12.2019
-3.035,31 31.12.2020 0,00 100,00 \ -2.953,18 -3.953,18 31.12.2019
-735,19 31.12.2020 0,00 100,00 \ 8.466,59 -1.022,33 31.12.2019
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Eigenkapital/nicht
Wih- Anteil in % Anteil in % Kons. durch Eigenkapital
Gesetzlicher Name Land rung Sitz direkt indirekt Art  gedeckter Fehlbetrag

EPS Welser Stral3e 17 - Business.Hof
Leonding 1 Errichtungs- und Beteili-
gungs GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 V 39.542,78

EPS Welser StraBBe 17 - Business.Hof
Leonding 1 Errichtungs- und Beteili-

gungs GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 100,00 \Y -4.770,30
Gepal Beteiligungsverwaltungs GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \ -93.491,03
Gevas Beteiligungsverwaltungs GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 1 -670.877,40
Golera Beteiligungsverwaltungs
GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \% -113.057,35
GORPO Projektentwicklungs- und
Errichtungs-GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 Vv 196.735,11
Gospela Beteiligungsverwaltungs
GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \% 79.576,73
Unterpremstat-
ten, politische
IBC Business Center Entwicklungs- Gemeinde
und Errichtungs-GmbH AT EUR Premstatten 0,00 100,00 Vv -4.192.565,14
Unterpremstat-
ten, politische
Impulszentrum Telekom Betriebs Gemeinde
GmbH AT EUR Premstatten 30,00 100,00 \ 1.132.633,38
Unterpremstat-
ten, politische
Gemeinde
Jandl Baugesellschaft m.b.H. AT EUR Premstatten 0,00 100,00 \ -892.896,05
Logistikpark Ailecgasse GmbH AT EUR Wien 100,00 100,00 1 252.630,73
LQ Immobilien Alpha GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 100,00 \Y -711,49
LQ Immobilien Beta GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 100,00 V -1.677,58
LQ Immobilien Delta GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 100,00 V -710,93
LQ Immobilien Epsilon GmbH & Co
KG AT EUR Wien 0,00 100,00 \Y -697,99
LQ Immobilien Gamma GmbH & Co
KG AT EUR Wien 0,00 100,00 \% -711,49
MBU Liegenschaftsverwertung Gesell-
schaft m.b.H. AT EUR Wien 90,00 100,00 \ 73.548,65
MLSP Absberggasse Immobilien
GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 100,00 \% 59.375,33
ML-ZENTRAL Liegenschaftsverwal-
tungs GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \% 26.560,92
MySky Verwertungs GmbH & Co. OG AT EUR Wien 0,00 100,00 Vv -243.220,72
PII LBS 43 GmbH in Liqu. AT EUR Wien 0,00 100,00 v 81.227,93
Porr - living Solutions GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \ -1.593.531,63
Unterpremstat-
Projekt Ost - IBC Business Center ten, politische
Entwicklungs- und Errichtungs-GmbH Gemeinde
& Co KG AT EUR Premstatten 0,00 100,00 \% 299.814,48
QBC Epsilon SP Immomanagement
GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \% 325.959,72
QBC Immobilien GmbH & Co Epsilon
KG AT EUR Wien 0,00 100,00 \Y 1.473.143,31
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-503,90 31.12.2020 0,00 100,00 \ 22.546,68 166,55 31.12.2019
-3.065,15 31.12.2020 0,00 100,00 \ -1.705,15 -3.072,35 31.12.2019
-57.615,60 31.12.2020 0,00 100,00 \ -35.875,43 -39.006,61 31.12.2019
-749.811,55 31.12.2020 0,00 100,00 \ 78.934,15 31.144,71 31.12.2019
-9.794,71 31.12.2020 0,00 100,00 \ -103.262,64 -127.396,41 31.12.2019
21.544,03 31.12.2020 0,00 100,00 \ 175.191,08 -56.339,28 31.12.2019
-2.019,00 31.12.2020 0,00 100,00 \Y 81.595,73 -2.570,96 31.12.2019
-522.438,21 31.12.2020 0,00 100,00 \ -3.670.126,93 611.681,61 31.12.2019
293.116,66 31.12.2020 30,00 100,00 \ 839.516,72 112.516,72 31.12.2019
-428.567,63 31.12.2020 0,00 100,00 \ -464.328,42 3.397,43 31.12.2019
12.060,37 31.12.2020 100,00 100,00 \ 340.570,36 16.586,92 31.12.2019
-1.711,49 31.12.2020
-2.677,58 31.12.2020
-1.710,93 31.12.2020
-1.697,99 31.12.2020
-1.711,49 31.12.2020
-7.465,45 31.12.2020 90,00 100,00 \ 81.014,10 -11.303,44 31.12.2019
-4.238,50 31.12.2020 0,00 100,00 Vv 63.613,83 -4.233,00 31.12.2019
-1.287,60 31.12.2020 0,00 100,00 \ 27.848,52 -3.157,17 31.12.2019
11.316,72 31.12.2020 0,00 100,00 \ 1.744.265,56 2.052.547,40 31.12.2019
-4.277,67 31.12.2020 0,00 100,00 \ 85.505,60 -1.674,49 31.12.2019
-145.929,18 31.12.2020 0,00 100,00 \ -1.447.602,45 -307.204,35 31.12.2019
9.123,14 31.12.2020 0,00 100,00 \ 297.855,39 7.164,05 31.12.2019
-18.614,65 31.12.2020 0,00 100,00 \ 344.574,37 -5.084,41 31.12.2019
-261.348,94 31.12.2020 0,00 100,00 \ 2.623.057,23 -1.568.939,74 31.12.2019
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RainbergstraBe - Immobilienprojekt-
entwicklungs GmbH in Liqu. AT EUR Wien 99,00 100,00 Vv 43.321,38
RBK Wohnbau Projektentwicklung
GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \Y 6.811.253,40
Sabimo Immobilien GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \ -1.223.611,86
Sabimo Monte Laa Bauplatz 2 GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 Vv -3.314.894,34
Unterpremstat-
ten, politische
Gemeinde
SFZ Freizeitbetriebs-GmbH & Co KG AT EUR Premstatten 0,00 100,00 vV 135.422,14
Unterpremstat-
ten, politische
Gemeinde
SFZ Immobilien GmbH AT EUR Premstatten 0,00 100,00 U
Unterpremstat-
ten, politische
Gemeinde
SFZ Immobilien GmbH & Co KG AT EUR Premstatten 0,00 100,00 Vv 538.417,69
Siebenbrunnengasse 21 GmbH & Co
oG AT EUR Wien 0,00 100,00 Vv -899.140,39
SP Graumanngasse 8-10 Immobilien
GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 1 219.498,88
St. Peter-StraBBe 14-16 Liegenschafts-
verwertung Ges.m.b.H. AT EUR Wien 50,00 100,00 \Y 424.126,72
sternbrauerei-riedenburg revitalisie-
rung gmbh in Liqu. AT EUR Wien 99,00 99,00 \% 782.092,68
Kematen in
UBM - Satteins Immobilien GmbH AT EUR Tirol 0,00 100,00 Vv -25.496,47
UBM BBH Entwicklungs-GmbH & Co
KG AT EUR Wien 0,00 100,00 Vv -131.297,21
UBM Beteiligungsmanagement GmbH AT EUR Wien 100,00 100,00 1 45.814,35
UBM CAL Projekt GmbH AT EUR Wien 100,00 100,00 Vv 44.016,75
UBM CAL Projekt GmbH & Co KG AT EUR Wien 94,00 100,00 Vv 44.839,54
UBM Development Osterreich GmbH AT EUR Wien 99,96 100,00 \ 112.477.188,12
Kematen in
UBM Kirchberg Immobilien GmbH AT EUR Tirol 0,00 100,00 Vv -82.454,68
Kematen in
WA Bad Héring Immobilien GmbH AT EUR Tirol 0,00 100,00 Vv 230.285,05
WA Kufstein SalurnerstraBBe Immobilen Kematen in
GmbH AT EUR Tirol 0,00 100,00 1 -42.778,75
Kematen in
WA Terfens-Roan Immobilien GmbH AT EUR Tirol 0,00 100,00 \ 127.307,79
WLB Projekt Laaer Berg Liegenschafts-
verwertungs- und Beteiligungs-GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \% 68.466,41
Wohnpark Laaer Berg Verwertungs-
und Beteiligungs-GmbH & Co. Bau-
platz 4 "blau" Projekt-OG AT EUR Wien 0,00 100,00 U
UBM Development Bulgaria EOOD BG BGN Sofia
ANDOVIEN INVESTMENTS LIMITED CY EUR Limassol 100,00 100,00 \Y 4.681.380,16
DICTYSATE INVESTMENTS LIMITED CY EUR Limassol 100,00 100,00 \ 3.588.193,53
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-7.913,87 31.12.2020 99,00 100,00 \ 51.235,25 -67.666,77 31.12.2019
254.022,55 31.12.2020 0,00 100,00 \ 9.557.230,85 1.225.459,59 31.12.2019
-362.395,21 31.12.2020 0,00 100,00 \ -861.216,65 -185.738,46 31.12.2019
-1.214.648,48 31.12.2020 0,00 100,00 \ -2.100.245,86 -82.557,10 31.12.2019
35.422,14 31.12.2020 0,00 100,00 \ 147.707,21 47.707,21 31.12.2019
0,00 100,00 U
-209.603,49 31.12.2020 0,00 100,00 \Y 748.021,18 384.657,01 31.12.2019
-1.659.575,28 31.12.2020 0,00 100,00 \ 760.434,89 -1.255.606,60 31.12.2019
144.436,86 31.12.2020 0,00 100,00 \ 975.062,02 1.219.893,21 31.12.2019
21.674,10 31.12.2020 50,00 100,00 \ 402.452,62 23.510,08 31.12.2019
-100.905,45 31.12.2020 99,00 99,00 \ 882.998,13 -239.050,27 31.12.2019
-57.085,88 31.12.2020 0,00 100,00 \Y 31.589,41 -3.410,59 31.12.2019
-132.297,21 31.12.2020
7.538,60 31.12.2020 100,00 100,00 Vv 38.275,75 -2.941,17 31.12.2019
2.672,55 31.12.2020 100,00 100,00 \Y 41.344,20 3.341,65 31.12.2019
44.091,37 31.12.2020 94,00 100,00 \Y 748,17 -5.951,50 31.12.2019
32.431.164,64 31.12.2020 99,96 100,00 \ 80.046.023,48 -21.677.881,87 31.12.2019
-80.329,75 31.12.2020 0,00 100,00 Vv -19.624,93 -8.938,14 31.12.2019
273.514,75 31.12.2020 0,00 100,00 \ -43.229,70 -74.185,64 31.12.2019
13.964,24 31.12.2020 0,00 75,00 E/G 3.067,53 -15.105,64 31.12.2019
106.611,85 31.12.2020 0,00 100,00 \ 20.695,94 -5.951,12 31.12.2019
22.301,58 31.12.2020 0,00 100,00 \ 546.164,83 133.769,63 31.12.2019
0,00 100,00 U
100,00 100,00 \ 1.548.114,01 6.311,12 31.12.2019
2.902.403,38 31.12.2020 100,00 100,00 \ 4.956.451,66 7.806.635,90 31.12.2019
-71.829,57 31.12.2020 100,00 100,00 \ 3.660.023,10 -47.340,31 31.12.2019

179



JAHRESABSCHLUSS

Eigenkapital/nicht

Wih- Anteil in % Anteil in % Kons. durch Eigenkapital
Gesetzlicher Name Land rung Sitz direkt indirekt Art  gedeckter Fehlbetrag
AC Offices Klicperova s.r.o. Cz CzK Prag 0,36 100,00 \% 10.507.956,45
ARSENAL-EUROPE s.r.o. Ccz CzK Prag
Astrid Office s.r.o. CZ CZK Prag 20,00 100,00 Vv 22.173.666,32
Immo Future 6 - Crossing Point Smi-
chovs.r.o. cz CzK Prag 20,00 100,00 Vv 110.645.835,92
KASAVIT lll s.r.o. Ccz CzK Prag
Na Zahonech a.s. cz CZK Prag 30,12 100,00 Vv -87.493.003,36
RE Moskevska spol.s.r.o. [ov4 CzK Prag
TOSAN park a.s. [ov4 CzZK Prag 100,00 100,00 \% -37.735.542,63
UBM - Bohemia 2 s.r.o. (ov4 CzK Prag 100,00 100,00 Vv -261.799.314,27
UBM Development Czechia s.r.o. cz CzZK Prag 100,00 100,00 Vv -54.706.713,95
UBM Stodulky 1 s.r.o. cz CzZK Prag 0,00 100,00 Vv 25.000,00
UBM Stodulky s.r.o. [ov4 CzZK Prag 0,00 100,00 \% -42.092.813,19
ALBA BauProjektManagement GmbH DE EUR Oberhaching 0,00 100,00 \% 1.146.318,77
Arena Boulevard GmbH & Co. KG in
Liqu. DE EUR Berlin 0,00 94,00 \Y -14.281,89
Arena Boulevard Verwaltungs GmbH
in Liqu. DE EUR Berlin 0,00 100,00 U
BERMUC Hotelerrichtungs GmbH DE EUR Minchen 100,00 100,00 V 7.216.534,87
Blitz01-815 GmbH in Liqu. DE EUR Miinchen 100,00 100,00 \Y% -384.800,77
Birohaus Leuchtenbergring GmbH &
Co. Besitz KG DE EUR Miinchen 0,00 100,00 \% 100.000,00
City Objekte Miinchen GmbH DE EUR Minchen 0,00 90,00 V 194.713,83
City Tower Vienna Grundstlicksent-
wicklungs und Beteiligungs-GmbH in
Liqu. DE EUR Miinchen
Colmarer StraBe GmbH & Co. KG DE EUR Berlin 0,00 100,00 Vv -1.076.167,03
Colmarer Stral3e Verwaltungs GmbH DE EUR Berlin 0,00 100,00 U
Frauentorgraben GmbH & Co. KG DE EUR Minchen 0,00 100,00 Vv -256.946,41
Frauentorgraben Verwaltungs GmbH DE EUR Minchen 0,00 100,00 U
Friendsfactory Projekte GmbH in Liqu. DE EUR Minchen 0,00 55,00 Vv 3.025,71
GeMoBau Gesellschaft fur modernes
Bauen mbH in Liqu. DE EUR Berlin 0,00 94,00 U
Immobilien- und Baumanagement
Stark GmbH & Co. StockholmstraBe
KG DE EUR Minchen 0,00 100,00 \% 26.165,98
Kaiserleipromenade GmbH & Co. KG DE EUR Berlin 0,00 100,00 Vv -79.800,41
Kihnehéfe Hamburg GmbH & Co. KG DE EUR Minchen 0,00 62,99 Vv 87.995,19
Kihnehofe Hamburg Komplementér
GmbH DE EUR Minchen 0,00 100,00 U
LevelingstraBe GmbH & Co. KG DE EUR Minchen 0,00 100,00 Vv -1.057.146,52
LevelingstraBBe Verwaltungs GmbH DE EUR Minchen 0,00 100,00 U
Mainz Zollhafen Hotel GmbH & Co. KG DE EUR Berlin 0,00 100,00 V -1.249.568,39
Mainz Zollhafen Verwaltungs GmbH DE EUR Berlin 0,00 100,00 U
Max-Dohrn-StraBe GmbH & Co. KG DE EUR Berlin 0,00 100,00 Vv -5.869,82
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-906.758,88 31.12.2020 0,36 100,00 \ 11.414.715,33 -35.428,90 31.12.2019
0,00 100,00 Vv -8.902.117,99 2.429.252,36 31.12.2019
-2.708.463,28 31.12.2020
7.979.987,61 31.12.2020 20,00 100,00 \ 196.221.328,88 1.633.474,44 31.12.2019
0,00 100,00 \ -253.142,83 1.006.444,01 31.12.2019
-21.644.859,38 31.12.2020 30,12 100,00 V -65.848.143,98 -13.071.077,02 31.12.2019
0,00 100,00 \ -121.965.875,21 -20.075.381,64 31.12.2019
-2.902.175,30 31.12.2020 100,00 100,00 \Y -34.833.367,33 -10.376.117,07 31.12.2019
-34.159.907,82 31.12.2020 100,00 100,00 \Y -226.714.349,36 -18.287.745,64 31.12.2019
-5.265.674,12 31.12.2020 100,00 100,00 \Y -49.441.039,83 -39.048.009,40 31.12.2019
31.12.2020
-48.206.953,65 31.12.2020 0,00 100,00 \ -459.817,65 -459.817,65 31.12.2019
-194.276,20 31.12.2020 0,00 100,00 \ 1.340.594,97 219.391,24 31.12.2019
-11.396,26 31.12.2020 0,00 94,00 \Y -13.598,11 -28.575,72 31.12.2019
0,00 100,00
206.671,22 31.12.2020 100,00 100,00 7.009.863,65 848.695,47 31.12.2019
-28.723,08 31.12.2020 100,00 100,00 Vv -356.077,69 -29.048,14 31.12.2019
341.859,60 31.12.2020 0,00 100,00 \ 100.000,00 3.800.075,44 31.12.2019
-130.417,19 31.12.2020 0,00 90,00 Vv 325.131,02 265.602,52 31.12.2019
0,00 100,00 u
-457.314,02 31.12.2020 0,00 100,00 -618.853,01 -619.454,14 31.12.2019
0,00 100,00 U
-257.446,41 31.12.2020
-9.852,02 31.12.2020 0,00 55,00 \Y 12.877,73 -6.071,01 31.12.2019
0,00 94,00 U
-8.690,49 31.12.2020 0,00 100,00 \ 34.856,47 -31.877,51 31.12.2019
-80.184,81 31.12.2020 0,00 100,00 \ 384,40 -615,60 31.12.2019
264.44418 31.12.2020 0,00 62,99 \ 25.635,00 4.390.685,90 31.12.2019
0,00 100,00 U
-944.091,24 31.12.2020 0,00 100,00 \ -113.055,28 -113.555,28 31.12.2019
0,00 100,00 U
1.935.234,15 31.12.2020 0,00 100,00 \ -3.184.802,54 -3.057.812,58 31.12.2019
0,00 100,00 U
-6.254,22 31.12.2020 0,00 100,00 \ 384,40 -615,60 31.12.2019
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MG Brehmstrasse BT C GmbH & Co.
KG DE EUR Minchen 0,00 100,00 \Y 13.492,34
MG Projekt-Sendling GmbH DE EUR Minchen 0,00 100,00 Vv 401.533,19
MG-Brehmstrasse BT C GmbH DE EUR Minchen 100,00 100,00 V 34.252,05
MG-Brehmstrasse BT C Komplementar
GmbH DE EUR Minchen 100,00 100,00 \Y 122.519,82
MG-Dornach Bestandsgebaude
GmbH DE EUR Minchen 100,00 100,00 Y -1.244.214,00
MGO | Development GmbH & Co.KG DE EUR Berlin 0,00 100,00 \ 2.000,00
MGO Il Development GmbH & Co. KG DE EUR Berlin 0,00 100,00 Y 2.000,00
Minchner Grund Riem GmbH DE EUR Minchen 0,00 100,00 U
Oben Borgfelde Projekt GmbH & Co.
KG DE EUR Berlin 0,00 100,00 vV 3.226.957,72
Oben Borgfelde Verwaltungs GmbH DE EUR Berlin 0,00 100,00 U
PelkovenstraBe GmbH & Co. KG DE EUR Minchen 0,00 100,00 vV 500,00
SchloBhotel Tutzing GmbH DE EUR Starnberg 0,00 94,00 Vv -3.960.746,56
SIL Realinvest GmbH DE EUR Minchen 0,00 100,00 Y 31.971.933,34
SONUS City GmbH & Co. KG DE EUR Berlin 0,00 84,00 Y 330.610,40
SONUS City Verwaltungs GmbH DE EUR Berlin 0,00 100,00 U
SONUS Il Verwaltungs GmbH DE EUR Berlin 0,00 100,00 U
Stadtgrund Bautrager GmbH DE EUR Berlin 100,00 100,00 V -2.851.182,88

Grinwald,

Landkreis
Top Office Munich GmbH in Liqu. DE EUR Minchen 0,00 100,00 Vv 264.381,12
UBM Development Deutschland
GmbH DE EUR Minchen 94,00 94,00 \Y 39.486.603,59
UBM Holding Deutschland GmbH DE EUR Minchen 100,00 100,00 \% 14.996,78
UBM Invest AG DE EUR Minchen 100,00 100,00 Y 21.906,57
UBM Invest Deutschland GmbH DE EUR Minchen 100,00 100,00 Vv 29.565.334,04
UBM Leuchtenbergring GmbH DE EUR Minchen 100,00 100,00 Vv 17.568.176,25
Unterbibergerstrasse GmbH & Co. KG DE EUR Minchen 0,00 100,00 Vv 753.704,41
Unterbibergerstrasse Verwaltung
GmbH DE EUR Minchen 0,00 100,00 u
Sitnica drustvo s ogranicenom odgo-
vornoscu za usluge HR HRK Samobor 83,89 100,00 Vv 22.508.233,93
UBM d.o.0. za poslovanje nekretnin-
ama HR HRK Zagreb
Gamma Real Estate Ingtalanfejlesztd
és - hasznosité Korlatolt Felel6sségu
Tarsasag HU HUF Budapest 0,00 100,00 Vv 337.579.791,00
UBM Development Hungary Korlatolt
Felelosségl Tarsasag HU HUF Budapest 100,00 100,00 1 -9.760.611,00
UBM Development Netherlands B.V. NL EUR Amsterdam 100,00 100,00 Vv 2.054.737,29
UBM Kneuterdijk B.V. NL EUR Amsterdam 0,00 100,00 Vv -484.515,76
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-18.675,87 31.12.2020 0,00 100,00 \ 32.168,21 -18.960,98 31.12.2019
10.000,67 31.12.2020 0,00 100,00 \ 391.532,52 18.278,36 31.12.2019
-18.215,99 31.12.2020 100,00 100,00 \ 52.468,04 -4.076,70 31.12.2019
-2.386,13 31.12.2020 100,00 100,00 \ 124.905,95 -107.815,05 31.12.2019
59.203,87 31.12.2020 100,00 100,00 \ -1.303.417,87 2.182.597,87 31.12.2019
613.513,47 31.12.2020 0,00 100,00 \ -197.816,10 -199.816,10 31.12.2019
583.123,00 31.12.2020 0,00 100,00 \ -104.398,27 -106.398,27 31.12.2019
0,00 100,00 U
-446.683,07 31.12.2020 0,00 100,00 3.673.640,79 -348.833,72 31.12.2019
0,00 100,00 U
31.12.2020
-258.452,07 31.12.2020 0,00 94,00 \ -3.702.294,49 -247.341,42 31.12.2019
832.811,23 31.12.2020 0,00 100,00 \ 31.139.122,11 52.224,62 31.12.2019
-149.680,82 31.12.2020 0,00 84,00 \ 480.291,22 -19.708,78 31.12.2019
0,00 100,00 u
0,00 100,00 U
-2.121.921,84 31.12.2020 100,00 100,00 \ -729.261,04 -206.058,90 31.12.2019
-2.940,04 31.12.2020 0,00 100,00 \ 267.321,16 2.660,99 31.12.2019
14.432.042,87 31.12.2020 94,00 94,00 \ 52.054.560,72 30.079.889,00 31.12.2019
-3.931,46 31.12.2020 100,00 100,00 \ 18.928,24 -2.363,39 31.12.2019
-63.848,18 31.12.2020 100,00 100,00 \ 435.754,75 -64.245,25 31.12.2019
20.209.110,95 31.12.2020 100,00 100,00 \ -2.626.480,35 -1.765.725,82 31.12.2019
626.036,48 31.12.2020 100,00 100,00 \ 16.942.139,77 1.477.950,78 31.12.2019
-424.723,45 31.12.2020 0,00 100,00 \ 1.178.427,86 -185.541,41 31.12.2019
0,00 100,00 U
-3.356.064,13 31.12.2020 83,89 100,00 \ 25.864.298,06 -2.822.652,35 31.12.2019
100,00 100,00 \ 1.508.130,75 -195.520,03 31.12.2019
37.008.992,00 31.12.2020 0,00 100,00 \Y 300.570.799,00 9.257.083,00 31.12.2019
-11.622.429,00 31.12.2020 100,00 100,00 \ 1.861.818,00 -11.768.455,00 31.12.2019
-130.376,12 31.12.2020 100,00 100,00 V 2.185.113,41 -191.927,87 31.12.2019
-22.324,36 31.12.2020 0,00 100,00 Vv -522.191,40 -342.929,85 31.12.2019
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"UBM Residence Park Zakopianka"
Spélka z ograniczona odpowiedzial-
noscia PL PLN Krakau 100,00 100,00 V -42.021.576,25
Bartycka Real Estate Spdlka z ogranic-
zona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 vV -11.374.714,19
FMZ Gdynia Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 70,30 100,00 \% -62.528.462,07
FMZ Sosnowiec Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 Y -36.505.895,15
Ligustria 12 Spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 Y 18.399.142,76
Oaza Kampinos Spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 Vv -150.952.811,90
PBP IT-Services spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 Vv 59.299,43
Poleczki Development Spdlka z ogra-
niczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 vV 14.774.425,24
Poleczki Lisbon Office Spdlka z ogra-
niczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 \ 5.085.830,91
Poleczki Madrid Office Spélka z ogra-
niczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 Vv 4.982.879,76
Poleczki Parking House Spdlka z ogra-
niczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 Vv 801.814,04
Poplar Company Spédlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 \% -121.611,52
UBM Development Polska Spélka z
ograniczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 100,00 100,00 \ 15.170.891,49
UBM GREEN DEVELOPMENT SPOLKA
Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIAL-
NOSCIA PL PLN Warschau 100,00 100,00 \ -17.358.546,90
UBM Hotel Granary Spdlka z ogranic-
zona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau
UBM Mogjilska Spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 Vv -1.211.988,64
UBM Nowy Targ Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 V -820.388,35
UBM Riwiera 2 Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 Vv -179.656,66
UBM RIWIERA 2 Spdlka z ograniczo-
na odpowiedzialnoscia BIS Spdélka
komandytowa PL PLN Warschau 0,00 100,00 \ 12.946.601,02
UBM Riwiera 2 Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia Spélka koman-
dytowa PL PLN Warschau 0,00 100,00 \% 5.930.461,07
UBM Zielone Tarasy Spdlka z ogranic-
zona odpowiedzialnoscia PL PLN Krakau 100,00 100,00 Vv -12.037.746,20
Yavin BIS Sp. z 0.0. SK PL PLN Warschau 0,00 100,00 \ 913.290,78
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-10.577.856,48 31.12.2020 100,00 100,00 \ -31.443.719,77 -6.993.404,03 31.12.2019
-391.579,55 31.12.2020 0,00 100,00 \ -10.983.134,64 -4.270,51 31.12.2019
-28.317.159,72 31.12.2020 70,30 100,00 \ -34.211.302,35 -9.851.996,23 31.12.2019
-7.828.226,58 31.12.2020 0,00 100,00 \ -28.677.668,57 -17.438.992,33 31.12.2019
-1.896.265,51 31.12.2020 0,00 100,00 Vv 20.295.408,27 102.301,21 31.12.2019
-21.799.219,75 31.12.2020 0,00 100,00 \ -129.153.592,15 -9.757.247,85 31.12.2019
14.399,39 31.12.2020 0,00 100,00 \ 44.900,04 -79.576,88 31.12.2019
-1.800.751,92 31.12.2020 0,00 100,00 \ 16.575.177,16 1.536.507,88 31.12.2019
3.123.326,46 31.12.2020 0,00 100,00 \ 1.962.504,45 -1.846.954,37 31.12.2019
6.559.054,34 31.12.2020 0,00 100,00 \Y -1.576.174,58 -2.663.198,33 31.12.2019
1.068.353,19 31.12.2020 0,00 99,00 \ -266.539,15 527.487,41 31.12.2019
-50.608,97 31.12.2020 0,00 100,00 \ -71.002,55 -29.131,40 31.12.2019
-531.329,79 31.12.2020 100,00 100,00 \ 15.702.221,28 -3.133.268,74 31.12.2019
-2.194.432,20 31.12.2020 100,00 100,00 \ -15.164.114,70 -265.857,21 31.12.2019
0,00 100,00 \ 20.863.735,25 23.225.357,11 31.12.2019
-102.693,02 31.12.2020 0,00 100,00 Vv -1.109.295,62 -165.412,14 31.12.2019
-242.054,36 31.12.2020 0,00 100,00 \ -578.333,99 76.182,35 31.12.2019
-36.222,64 31.12.2020 0,00 100,00 \ -143.434,02 -26.554,36 31.12.2019
327.341,00 31.12.2020 0,00 100,00 \ 12.619.260,02 -3.669.894,39 31.12.2019
543.080,99 31.12.2020 0,00 100,00 \ 5.387.380,08 67.278,39 31.12.2019
-1.198.193,48 31.12.2020 100,00 100,00 \Y -10.839.552,72 -170.421,95 31.12.2019
-272.966,12 31.12.2020 0,00 100,00 \ 1.186.256,90 1.082.062,80 31.12.2019
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Yavin BIS Spolka z ograniczona odpo-
wiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 99,00 Vv -77.948,71
Yavin Holding Spolka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 99,00 vV -338.065,44
Lamda Imobiliare SRL in Liqu. RO RON Bukarest 0,00 100,00 \% 0,00
UBM Development Romania s.r.l. RO RON Bukarest 99,15 100,00 Vv -2.971.500,90
UBM Development Slovakia s.r.o. SK EUR Bratislava 100,00 100,00 V 1.483,03
UBM Koliba s.r.o. SK EUR Bratislava 100,00 100,00 Vv 3.059.605,57
Tovarystvo z obmezhenoju
vidpovidalnistu ,UBM Ukraine” UA UAH Kiew
Assoziierte Unternehmen
ASA - Projektentwicklung - GmbH AT EUR Wien 0,00 49,35 E/A 73.637,63
Palais Hansen Immobilienentwicklung
GmbH AT EUR Wien 0,00 33,57 E/A 17.201.861,30
Grinwald,
CAMG Zollhafen HI V'V GmbH & Co. Landkreis
KG DE EUR Minchen 0,00 49,90 E/A -5.722.656,17
Grinwald,
CAMG Zollhafen HI IV V Verwaltungs Landkreis
GmbH DE EUR Minchen 0,00 49,90 U
Grlinwald,
Landkreis
German Hotel Verwaltungs GmbH DE EUR Minchen 0,00 47,00 U
Gemeinschaftsunternehmen
Aspanggriinde Beteiligungs GmbH AT EUR Wien 0,00 51,00 u 40.311,58
CCG Nord Projektentwicklung GmbH AT EUR Werndorf
CCG Nord Projektentwicklung GmbH
& Co KG AT EUR Werndorf
FWUBM Management GmbH AT EUR Wien 50,00 50,00 E/G 15.620.379,27
FWUBM Services GmbH AT EUR Wien 50,00 50,00 E/G 28.663,32
Glamas Beteiligungsverwaltungs
GmbH & Co "Beta" KG AT EUR Wien 0,00 33,34 E/G 226.119,54
Grundstlick 1454/2 KG Gries BT2
Projektentwicklungs GmbH AT EUR Wien 0,00 70,00 E/G 49.803,11
Grundstlick 1454/2 KG Gries BT2 Pro-
jektentwicklungs GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 71,80 E/G -10.284,64
Grundstlick 1454/5 KG Gries BT3
Immobilien GmbH AT EUR Wien 0,00 70,00 E/G 44.340,48
Grundstlck 1454/5 KG Gries BT3
Immobilien GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 100,00 E/G 4.235.559,59
Jochberg Hotelprojektentwicklungs-
und Beteiligungsverwaltungs GmbH AT EUR Jochberg 0,00 50,00 U
Jochberg Hotelprojektentwicklungs-
und Beteiligungsverwaltungs GmbH
& Co KG AT EUR Jochberg 0,00 50,00 E/G 24.613.525,47
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-50.703,34 31.12.2020 0,00 99,00 \ -27.245,37 -27.233,25 31.12.2019
-311.319,05 31.12.2020 0,00 99,00 \ -26.746,39 -27.234,27 31.12.2019
-395.332,72 31.12.2020 0,00 100,00 \ -5.788.137,28 -2.267.969,72 31.12.2019
-3.288.985,88 31.12.2020 99,15 100,00 \ 317.484,98 782.909,35 31.12.2019
-1.576,01 31.12.2020 100,00 100,00 \ 3.059,04 -1.155,81 31.12.2019
75.395,92 31.12.2020 100,00 100,00 \ 2.984.209,65 1.343.345,87 31.12.2019
100,00 100,00 U
-497,20 31.12.2020 0,00 49,35 E/A 74.137,83 -360.001,98 31.12.2019
-1.561.769,59 31.12.2020 0,00 33,57 E/A 18.763.630,89 -967.913,99 31.12.2019
-859.191,09 31.12.2020 0,00 49,90 E/A -2.026.976,61 -1.111.827,88 31.12.2019
0,00 49,90 U
0,00 47,00 U
5.311,58 31.12.2020
0,00 50,00 U
0,00 50,00 E/G 9.931.083,38 2.913.106,13 31.12.2019
73.478,46 31.12.2020 50,00 50,00 E/G 15.798.431,84 -532.722,84 31.12.2019
-1.703,90 31.12.2020 50,00 50,00 E/G 30.367,22 -3.284,53 31.12.2019
-13.003,60 31.12.2020 0,00 33,34 E/G 230.607,03 -19.878,75 31.12.2018
8.277,63 31.12.2020 0,00 70,00 E/G 42.027,48 3.747,29 31.12.2019
-13.572,10 31.12.2020 0,00 71,80 E/G -6.112,54 -3.979,06 31.12.2019
3.548,82 31.12.2020 0,00 70,00 E/G 41.047,66 3.234,04 31.12.2019
-9.634,39 31.12.2020 0,00 71,80 E/G -2.410,08 -11.817,06 31.12.2019
0,00 50,00 U
-904.459,08 31.12.2020 0,00 50,00 E/G 25.523.987,96 -1.341.197,23 31.12.2019
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Jochberg Kitzbiiheler Stral3e Errich-
tungs und Beteiligungsverwaltungs
GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 50,00 E/G 4.924.218,63
Jochberg Kitzblheler StraBe Errich-
tungs- und Beteiligungsverwaltungs
GmbH AT EUR Wien 0,00 50,00
KelsenstraBe 5 Immobilien GmbH AT EUR Wien 0,00 50,00
Kelsenstrasse 5 Immobilien GmbH &
Co KG AT EUR Wien 0,00 47,00 E/G -291.845,04
KelsenstralRe 7 Immobilien GmbH AT EUR Wien 0,00 50,00 U
Kelsenstrafe 7 Immobilien GmbH &
Co KG AT EUR Wien 0,00 47,00 E/G -201.742,60
LiSciV Muthgasse GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 33,34 E/G -516.966,03
Modern Viventium GmbH AT EUR Graz 0,00 50,10 E/G 15.040,89
Nordbahnhof-Vierte Wohnungs-GmbH AT EUR Wien 0,00 50,00 E/G 6.721.478,17
QBC Alpha SP Immomanagement
GmbH AT EUR Wien
QBC Gamma SP Immomanagement
GmbH AT EUR Wien 0,00 65,00 E/G 41.203,26
QBC Immobilien GmbH AT EUR Wien
QBC Immobilien GmbH & Co Alpha
KG AT EUR Wien
QBC Immobilien GmbH & Co Omega
KG AT EUR Wien
QBC Immobilien GmbH & Co Zeta KG AT EUR Wien
QBC Omega SP Immomanagement
GmbH AT EUR Wien
Rosenhulgel Entwicklungs-, Errich-
tungs- und Verwertungsgesellschaft
mbH AT EUR Wien 0,00 50,00 U
Rosenhtgel Entwicklungs-, Errich-
tungs- und Verwertungsgesellschaft
mbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 50,00 E/G 278.296,97
Seeresidenz am Wolfgangsee Beteili-
gungsverwaltung GmbH AT EUR Wien
Seeresidenz am Wolfgangsee Projekt-
entwicklungs- und Errichtungs GmbH AT EUR Wien
Soleta Beteiligungsverwaltungs GmbH AT EUR Wien 0,00 33,34 U
UBM hotels Management GmbH AT EUR Wien 50,00 50,00 E/G 5.715.522,89
W 3 Errichtungs- und Betriebs-Aktien-
gesellschaft AT EUR Wien 26,67 80,00 E/G 16.629.385,35
Wohnanlage Andritz - Stattegger
StraBe 2 GmbH AT EUR Graz 0,00 51,00 E/G 58.555,59
Wohnanlage EZ 208 KG Andritz GmbH AT EUR Graz 0,00 51,00 E/G 1.209.995,60
Wohnanlage Geidorf - Kahngasse
GmbH in Liqu. AT EUR Graz 50,00 50,00 E/G 34.061,44
Wohnanlage Karlauerstraf3e 27 GmbH AT EUR Wien 0,00 50,10 E/G 51.057,34
WSB BF elf-Alpha Projektentwicklungs
GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 51,00 E/G 2.125.621,85

188



JAHRESABSCHLUSS

Eigenkapital/nicht

Anteil in % Anteil in % durch Eigenkapital Jahresiiberschuss/
Jahresiiberschuss/ direkt indirekt Kons.  gedeckter Fehlbetrag Jahresfehlbetrag  Bilanzstichtag
Jahresfehlbetrag  Bilanzstichtag (Vorjahr) (Vorjahr) Art (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
343.159,58 31.12.2020 0,00 50,00 E/G 4.584.529,03 220.678,93 31.12.2019
0,00 50,00
0,00 50,00
-55.349,51 31.12.2020 0,00 47,00 E/G 4.584.529,03 220.678,93 31.12.2019
0,00 50,00 U
-69.511,36 31.12.2020 0,00 47,00 E/G -132.231,24 -100.057,04 31.12.2019
-23.429,29 31.12.2020 0,00 33,34 E/G -212.241,12 -26.012,37 31.12.2018
-2.459,11 31.12.2019
6.727.373,33 31.12.2020 0,00 50,00 E/G -5.895,17 -27.707,06 31.12.2019
0,00 65,00 E/G 435.663,52 3.640,28 31.12.2019
6.203,26 31.12.2020 0,00 65,00 E/G 321.543,07 49.526,08 31.12.2019
0,00 78,98 E/G 212.501,29 1.915,66 31.12.2019
0,00 67,10 E/G 3.117.625,14 -257.377,17 31.12.2019
0,00 67,10 E/G -193.337,55 -153.495,36 31.12.2019
0,00 80,24 E/G -1.651.708,69 -960.193,93 31.12.2019
0,00 65,00 E/G 44.187,82 3.267,26 31.12.2019
0,00 50,00 U
191.726,36 31.12.2020 0,00 50,00 E/G 1.897.328,18 1.294.276,67 31.12.2019
0,00 45,00 E/G 667.390,14 698.008,75 31.12.2017
0,00 45,00 U
0,00 33,34 U
-831.335,27 31.12.2020 50,00 50,00 E/G 4.604.858,16 2.896.555,31 31.12.2019
745.993,19 31.12.2020 26,67 80,00 E/G 15.412.758,25 728.462,38 31.12.2019
-2.747 15 31.12.2020 0,00 51,00 E/G 61.302,74 26.302,74 31.12.2019
1.333.686,32 31.12.2020 0,00 51,00 E/G -123.690,72 -104.231,87 31.12.2019
26.803,67 31.12.2020 50,00 50,00 E/G 7.257,77 -2.742,23 31.12.2019
-332,75 31.12.2020 0,00 50,10 E/G 51.390,09 6.485,57 31.12.2019
-5.904,76 31.12.2020
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WSB BF finf Projektentwicklungs
GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 51,00 E/G 581.581,63
WSB BF neun-Alpha Projektentwick-
lungs GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 51,00 E/G 1.693.998,77
WSB BF neun-Beta Projektentwick-
lungs GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 51,00 E/G 3.730.575,51
WSB BF zwei Projektentwicklungs
GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 51,00 E/G 4.989.961,20
Grafickd 1 s.r.o. cz CzZK Prag 50,00 50,00 E/G 33.546.834,90
Sugar Palace Op Co s.r.o. (ov4 CzZK Prag 75,00 75,00 E/G 184.500,00
Sugar Palace Prop Co s.r.o. (ov4 CZK Prag 75,00 75,00 E/G -115.203.685,83
Grinwald,
Landkreis
Anders Wohnen GmbH DE EUR Minchen 0,00 50,00 E/G 29.814.859,29
AVALERIA Beteiligungsgesellschaft
mbH DE EUR Dusseldorf 0,00 40,00 U
AVALERIA Hotel HafenCity GmbH &
Co.KG DE EUR Dusseldorf 0,00 37,92 E/G 711.610,99
Baubergerstrasse GmbH & Co. KG DE EUR Minchen 0,00 60,00 E/G 694.424,56
CentralTower Berlin GmbH DE EUR Berlin 0,00 50,00 E/G -193.230,90
Grinwald,
Landkreis
German Hotel Il Verwaltungs GmbH DE EUR Minchen 0,00 50,00 U
Grinwald,
Landkreis
German Hotel lll Verwaltungs GmbH DE EUR Minchen 0,00 50,00 U
Grinwald,
German Hotel Invest Il GmbH & Co. Landkreis
KG DE EUR Minchen 0,00 50,00 E/G -73.217,14
Grinwald,
German Hotel Invest [l GmbH & Co. Landkreis
KG DE EUR Minchen 0,00 50,00 E/G -285.781,41
Grinwald,
German Hotel Invest IV GmbH & Co. Landkreis
KG DE EUR Minchen 0,00 50,00 E/G -171.267,32
Grlinwald,
Landkreis
German Hotel IV Verwaltungs GmbH DE EUR Minchen 0,00 50,00 U
Grinwald,
LilienthalstraBe Wohnen GmbH Landkreis
Minchner Grund und Baywobau DE EUR Minchen 0,00 50,00 E/G 1.216.079,70
MGH Potsdam | GmbH & Co. KG DE EUR Berlin 0,00 50,00 E/G -505.876,72
MGH Potsdam Verwaltungs GmbH DE EUR Berlin 0,00 50,00 U
MGR ThulestraBe GmbH & Co. KG DE EUR Berlin 0,00 50,00 E/G 5.237.251,06
MGR ThulestraBe Verwaltungs GmbH DE EUR Berlin 0,00 50,00 U
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-6.459,28 31.12.2020
-5.772,50 31.12.2020
-15.935,32 31.12.2020
-7.086,16 31.12.2020
-44.796.787,70 31.12.2020 50,00 50,00 E/G 77.438.898,60 -32.028.822,33 31.12.2019
-15.500,00 31.12.2020 75,00 75,00 E/G 200.000,00 0,00 31.12.2019
-185.303.341,75 31.12.2020 75,00 75,00 E/G 70.099.655,92 -51.288.378,04 31.12.2019
24.475.146,09 31.12.2020 0,00 50,00 E/G 44.612.196,76 46.927.499,68 31.12.2019
0,00 40,00 u
-220.122,98 31.12.2020 0,00 37,92 E/G 2.647.063,70 7.963.710,32 31.12.2019
-7.196.612,68 31.12.2020 0,00 100,00 \ -4.091.666,20 -4.067.635,81 31.12.2019
-53.682,12 31.12.2020 0,00 50,00 E/G -266.348,78 -119.836,47 31.12.2019
0,00 50,00 U
0,00 50,00 U
-34.794,89 31.12.2020 0,00 50,00 E/G -45.550,25 -8.127,80 31.12.2019
-287.781,41 31.12.2020 0,00 50,00 E/G -237.043,15 6.847.289,47 31.12.2018
-40.840,60 31.12.2020 0,00 50,00 E/G -71.111,12 -5.789,52 31.12.2019
0,00 50,00 U
32.727,49 31.12.2020 0,00 50,00 E/G 1.319.790,55 604.139,94 31.12.2019
-396.231,29 31.12.2020 0,00 50,00 E/G -231.039,70 -79.700,91 31.12.2019
0,00 50,00 U
7.787.392,05 31.12.2020 0,00 50,00 E/G -2.902.363,89 -1.921.735,89 31.12.2019
0,00 50,00 U
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Grinwald,
Obersendlinger Grund GmbH & Co. Landkreis
KG DE EUR Minchen 0,00 30,00 E/G -4.513.435,05
Grinwald,
Obersendlinger Grund Verwaltungs Landkreis
GmbH DE EUR Minchen 0,00 30,00 U
Grinwald,
PGE Grundstlcksgesellschaft Europa- Landkreis
viertel mbH DE EUR Minchen 0,00 47,90 E/G -683.210,29
UBX 1 Objekt Berlin GmbH in Liqu. DE EUR Minchen 50,00 50,00 E/G 585.686,83
Styria B.V. NL EUR Amsterdam 0,00 50,00 E/G 7.090,17
"SOF Hotel Operations" spdlka z ogra-
niczona odpowiedzialnoscia PL PLN Krakau 0,00 50,00 E/G 4.753.500,61
Berlin Office Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 74,00 E/G -13.293.464,67
Lanzarota Investments spélka z ogra-
niczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 34,00 50,00 E/G -49.515,68
Poleczki Amsterdam Office Spélka z
ograniczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 74,00 E/G -53.092.839,69
Poleczki Vienna Office Spdlka z ogra-
niczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 74,00 E/G -53.663.773,91
Warsaw Office Spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 74,00 E/G -25.743.023,21
Sonstige Beteiligungen
STRAUSS & CO. Development GmbH DE EUR Berlin 0,00 6,00
ZAO ,AVIELEN A.G" RU RUB St. Petersburg 0,00 10,00
Baubergerstrasse Verwaltung GmbH DE EUR Minchen 0,00 60,00

Legende:
V = vollkonsolidierte Unternehmen

E/A = at-equity konsolidierte assoziierte Unternehmen
E/G = at-equity konsolidierte Gemeinschaftsunternehmen

U = untergeordnete Unternehmen
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Eigenkapital/nicht

Anteil in % Anteil in % durch Eigenkapital Jahresiiberschuss/
Jahresiiberschuss/ direkt indirekt Kons.  gedeckter Fehlbetrag Jahresfehlbetrag  Bilanzstichtag
Jahresfehlbetrag  Bilanzstichtag (Vorjahr) (Vorjahr) Art (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
-4.440.667,48 31.12.2020 0,00 30,00 E/G -81.103,57 -109.633,75 31.12.2019
0,00 30,00 U
-82.820,16 31.12.2020
6.786,10 31.12.2020 50,00 50,00 E/G 578.900,73 12.737,91 31.12.2019
-1.822,96 31.12.2017 0,00 50,00 E/G 7.090,17 -1.822,96 31.12.2017
-1.205.534,68 31.12.2020 0,00 50,00 E/G 5.645.248,36 -11.108,41 31.12.2019
-6.071.703,80 31.12.2020 0,00 74,00 E/G -7.315.552,52 -516.826,11 31.12.2019
-140.112,56 31.12.2020 34,00 50,00 E/G 90.596,88 -49.068,13 31.12.2019
-21.771.389,72 31.12.2020 0,00 74,00 E/G -31.321.449,97 -1.196.950,34 31.12.2019
-20.574.120,85 31.12.2020 0,00 74,00 E/G -32.751.708,86 -2.576.238,13 31.12.2019
-8.969.061,10 31.12.2020 0,00 74,00 E/G -16.773.962,11 -16.790,23 31.12.2019
0,00 6,00 U
0,00 10,00
0,00 100,00

193



JAHRESABSCHLUSS

Bestatigungsvermerk

Bericht zum Jahresabschluss

Priffungsurteil
Wir haben den Jahresabschluss der UBM Development AG, Wien, bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2020, der
Gewinn- und Verlustrechnung fir das an diesem Stichtag endende Geschéftsjahr und dem Anhang, geprift.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefligte Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein még-
lichst getreues Bild der Vermdgens- und Finanzlage zum 31. Dezember 2020 sowie der Ertragslage der Gesellschaft fir
das an diesem Stichtag endende Geschéftsjahr in Ubereinstimmung mit den &sterreichischen unternehmensrechtlichen
Vorschriften.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-Verordnung Nr. 537/2014 (im Folgenden EU-VO)
und mit den dsterreichischen Grundsétzen ordnungsméBiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Diese Grundsétze erfordern
die Anwendung der International Standards on Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und
Standards sind im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahresabschlusses” unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit den
Osterreichischen unternehmensrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und wir haben unsere sonstigen beruflichen
Pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prii-
fungsnachweise bis zum Datum des Bestatigungsvermerks ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unser
Prifungsurteil zu diesem Datum zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemaBen Ermessen am
bedeutsamsten fir unsere Prifung des Jahresabschlusses des Geschéftsjahres waren. Diese Sachverhalte wurden im
Zusammenhang mit unserer Prifung des Jahresabschlusses als Ganzes und bei der Bildung unseres Priifungsurteils hierzu
berlcksichtigt, und wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Nachfolgend stellen wir die aus unserer Sicht besonders wichtigen Prifungssachverhalte dar:

m  Werthaltigkeit der Anteile an verbundenen Unternehmen, Ausleihungen an verbundene Unternehmen und Ausleihun-
gen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht.

Werthaltigkeit der Anteile an verbundenen Unternehmen, Ausleihungen an verbundene Unternehmen und
Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht

Sachverhalt und Verweis auf weitergehende Informationen

Die Buchwerte der Anteile an verbundenen Unternehmen, Ausleihungen an verbundene Unternehmen und Ausleihungen
an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, betragen zum 31.12.2020 rd. EUR 716 Mio. Bezogen auf die
Bilanzsumme der Gesellschaft entspricht das einem Anteil von knapp 73%. Die Werthaltigkeit der genannten Bilanzposten
hat somit signifikanten Einfluss auf die Vermdgens- und Ertragslage der Gesellschaft.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen und Ausleihungen betreffen Uberwiegend in- und ausléndische Immobili-
en-Projektgesellschaften. Die von der UBM Development AG zur Verfligung gestellten Mittel werden in diesen Projektge-
sellschaften zur Finanzierung von Immobilienanschaffungen und Investitionen verwendet. Die Werthaltigkeit der Anteile
an verbundenen Unternehmen und Ausleihungen an verbundene Unternehmen und Unternehmen, mit denen ein Beteili-
gungsverhaltnis besteht, beruht daher im Wesentlichen auf der Werthaltigkeit der in den Projektgesellschaften gehaltenen
Immobilien.
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Fir die Immobilien der Tochter- und Beteiligungsunternehmen wird im Rahmen der Konzernabschlusserstellung der beizu-
legende Zeitwert ermittelt. Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte erfolgt Gberwiegend durch Ertragswertverfahren,
insbesondere durch die Term- and Reversions Methode. Fir Immobilien in Entwicklung wird grundsatzlich die Residualwert-
methode angewandt. Das Ergebnis dieser Bewertung ist in hohem MaBe von der Schatzung der wesentlichen wertbeein-
flussenden Faktoren wie Zinssatze, erwartete Miet- und Kapitalflisse, Baukosten bis zur Fertigstellung und Developergewinn
abhangig.

Das Risiko fur den Jahresabschluss besteht im Wesentlichen in der Schatzung dieser zukinftigen Kapitalflisse und Zins-
sétze, welche von zukinftigen Markt- und Wirtschaftsentwicklungen beeinflusst werden. Die Bewertungen der Anteile an
verbundenen Unternehmen, Ausleihungen an verbundene Unternehmen und Ausleihungen an Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht, und der daraus resultierenden Abschreibungen oder Zuschreibungen in der Gewinn-
und Verlustrechnung sind daher mit Unsicherheiten behaftet.

Verweis auf weitergehende Informationen:

Angaben zu den Anteilen an verbundenen Unternehmen und Ausleihungen und den dafiir berlcksichtigten Abschrei-
bungen und Zuschreibungen sind im Anhang unter Il. Erlauterungen zur Bilanz 1. Anlagevermdégen und Ill. Erlduterungen
zur Gewinn- und Verlustrechnung Finanzerfolg enthalten. Auswirkungen der COVID-19 Pandemie sind im Anhang unter II.
Erlduterungen zur Bilanz 1. zu finden.

Priiferisches Vorgehen

Die Bewertung der Anteile an verbundenen Unternehmen, Ausleihungen an verbundene Unternehmen und Ausleihungen
an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, erfolgt auf Basis des Nettovermdgens der Projektgesell-
schaften unter Berlicksichtigung des beizulegenden Zeitwerts des Immobilienvermdgens. Ausleihungen und Anteile wer-
den dabei je Gesellschaft gemeinsam bewertet.

Im Zuge der Priifung des Jahresabschlusses haben wir insbesondere die Ermittlung des Nettovermdgens und die dar-
aus abgeleiteten Abschreibungen und Zuschreibungen der Anteile und Ausleihungen durch Vergleich mit dem Buchwert
gepruft. Die beizulegenden Zeitwerte des Immobilienvermdgens haben wir im Rahmen der Priifung des Konzernabschlus-
ses geprift.

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und des Priifungsausschusses fiir den Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses und dafiir, dass dieser in Uberein-
stimmung mit den sterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften ein moglichst getreues Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen
Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesent-
lichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesell-
schaft zur Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit - sofern einschlégig - anzugeben, sowie daflir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfihrung
der Unternehmenstéatigkeit anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen Vertreter beabsichtigten, entweder die Gesellschaft
zu liquidieren oder die Unternehmenstétigkeit einzustellen, oder haben keine realistische Alternative dazu.

Der Priifungsausschuss ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft.
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Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschluss

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist und einen Bestatigungsvermerk zu erteilen,
der unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie daflr, dass
eine in Ubereinstimmung mit der EU-VO und den &sterreichischen Grundsatzen ordnungsmaBiger Abschlusspriifung, die
die Anwendung der ISA erfordern, durchgefiihrte Abschlussprifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche
vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf
der Grundlage dieses Jahresabschlusses getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-VO und mit den 8sterreichischen Grundsatzen ordnungs-
maBiger Abschlusspriifung, die die Anwendung der ISA erfordern, liben wir wahrend der gesamten Abschlusspriifung
pflicht-gemé&Bes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Darlber hinaus gilt:

m  Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtiimern im Abschluss, planen Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, fihren sie durch und erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko,
dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher
als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Félschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellun-gen oder das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

= Wir gewinnen ein Verstdndnis von dem fir die Abschlussprifung relevanten internen Kontrollsystem, um Prifungshand-
lungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil
zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

s Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschétzten Werte in der Rechnungslegung
und damit zusammenh&ngende Angaben.

s Wir ziehen Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit durch die gesetzlichen Vertreter sowie, auf der Grundlage der erlangten Pri-
fungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheitim Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die
erhebliche Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir die Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, in unserem Bestéti-
gungsvermerk auf die dazugehérigen 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 Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenhei-
ten kénnen jedoch die Abkehr der Gesellschaft von der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zur Folge haben.

s Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieB3lich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfille und Ereignisse in einer Weise wiedergibt, dass
ein moglichst getreues Bild erreicht wird.

Wir tauschen uns mit dem Prifungsausschuss unter anderem Gber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Eintei-

lung der Abschlussprifung sowie liber bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Méngel
im internen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer Abschlussprifung erkennen, aus.
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Wir geben dem Prifungsausschuss auch eine Erklarung ab, dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderungen
zur Unabhangigkeit eingehalten haben, und tauschen uns mit ihm Gber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte aus,
von denen verniinftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit und - sofern einschléagig
- damit zusammenhangende SchutzmalBnahmen auswirken.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, Gber die wir uns mit dem Prifungsausschuss ausgetauscht haben, diejenigen Sach-
verhalte, die am bedeutsamsten fir die Prifung des Jahresabschlusses des Geschéaftsjahres waren und daher die besonders
wichtigen Prifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte in unserem Bestdtigungsvermerk, es sei denn,
Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schlieBen die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in
duBerst seltenen Féllen, dass ein Sachverhalt nicht in unserem Bestatigungsvermerk mitgeteilt werden sollte, weil verninf-
tigerweise erwartet wird, dass die negativen Folgen einer solchen Mitteilung deren Vorteile fur das offentliche Interesse
Ubersteigen wirden.

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

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 Ubereinstimmung mit den dsterreichi-
schen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Berufsgrundsatzen zur Priifung des Lageberichts durchgefiihrt.
Urteil
Nach unserer Beurteilung ist der Lagebericht nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt worden, enthalt

die nach § 243a UGB zutref-fenden Angaben und steht in Einklang mit dem Jahresabschluss.

Erkldrung
Angesichts der bei der Prifung des Jahresabschlusses gewonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen Verstandnisses
Uber die Gesellschaft und ihr Umfeld wurden wesentliche fehlerhafte Angaben im Lagebericht nicht festgestellt.
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Zusitzliche Angaben nach Artikel 10 der EU-VO
Wir wurden von der Hauptversammlung am 28. Mai 2020 als Abschlussprifer gewahlt. Wir wurden am 7. Oktober 2020 vom
Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit 2002 Abschlussprifer.

Wir erkléren, dass das Prifungsurteil im Abschnitt ,Bericht zum Jahresabschluss” mit dem zuséatzlichen Bericht an den Pri-
fungsausschuss nach Artikel 11 der EU-VO in Einklang steht.

Wir erklaren, dass wir keine verbotenen Nichtprifungsleistungen (Artikel 5 Abs. 1 der EU-VO) erbracht haben und dass wir
bei der Durchfiihrung der Abschlussprifung unsere Unabhangigkeit von der gepriiften Gesellschaft gewahrt haben.

Wir haben keine Leistungen, die nichtim Jahresabschluss oder im Lagebericht angegeben wurden, zusatzlich zur Abschluss-
prifung fur die geprifte Gesellschaft und fir die von dieser beherrschten Unternehmen erbracht.

Auftragsverantwortliche Wirtschaftspriifer
Der fur die Abschlussprifung auftragsverantwortliche Wirtschaftsprifer ist Herr Mag. Markus Trettnak.

Wien, am 15. April 2021
BDO Austria GmbH

Wirtschaftsprifungs und Steuerberatungsgesellschaft

Mag. Markus Trettnak Mag. Gerhard Fremgen
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer

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

Erklarung der gesetzlichen Vertreter geméaf3 § 124 Abs 1 Bérsegesetz 2018 - Jahresabschluss

Wir bestatigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den mafBBgebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte
Jahresabschluss der UBM Development AG ein moglichst getreues Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Unter-
nehmens vermittelt, sowie dass der Lagebericht den Geschaftsverlauf, das Geschaftsergebnis und die Lage des Unterneh-
mens so darstellt, dass ein moglichst getreues Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens entsteht,
und dass der Lagebericht die wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen das Unternehmen ausgesetzt ist.

Wien, am 15. April 2021

Der Vorstand

Mag. Thomas G. Winkler, LL.M.
Vorsitzender

/ i

DI Martin Lécker Dipl.-Ok. Patric Thate
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Investor Relations

Christoph Rainer

Tel: +43(0) 664 626 3969
investor.relations@ubm-development.com

Impressum

Medieninhaber und Herausgeber
UBM Development AG
Laaer-Berg-Stral3e 43,

1100 Wien, Osterreich

Tel: +43(0) 50 626-2600
www.ubm-development.com

Disclaimer

Dieser Jahresabschluss enthalt auch zukunftsbezogene Aussagen, die auf gegenwartigen, nach bestem Wissen vorgenom-
menen Einschdtzungen und Annahmen des Managements von UBM Development AG beruhen. Angaben unter Verwen-
dung der Worte ,Erwartung” oder ,Ziel” oder dhnliche Begriffe und Formulierungen deuten auf solche zukunftsbezogene
Aussagen hin. Zukunftsbezogene Aussagen enthalten naturgemaf Risiken und Unsicherheiten. Die Prognosen, die sich
auf die zukinftige Entwicklung des Unternehmens beziehen, stellen Einschatzungen dar, die auf Basis der im Rahmen der
Erstellung des Geschéftsberichts vorhandenen Informationen gemacht wurden. Sollten die den Prognosen zugrunde lie-
genden Annahmen nicht eintreffen oder unerwartet Risiken in nicht kalkulierter bzw. nicht kalkulierbarer Héhe eintreten,
so konnen die kinftige tatsdchliche Entwicklung und die kiinftigen tatséchlichen Ergebnisse von diesen Einschatzungen,
Annahmen und Prognosen abweichen.

MaBgebliche Faktoren fur ein solches Abweichen kénnen beispielsweise die Verdnderung der gesamtwirtschaftlichen Lage,
der gesetzlichen und regulatorischen Rahmenbedingungen in Osterreich und der EU sowie Veranderungen in der Branche
sein. UBM Development AG ibernimmt keine Gewéhrleistung und Haftung dafir, dass die kiinftige Entwicklung und die
kiinftig erzielten Ergebnisse mit den in diesem Geschéftsbericht geduBerten Einschatzungen und Annahmen Uberein-
stimmen werden. UBM Development AG wird diese zukunftsbezogenen Aussagen nicht aktualisieren, weder aufgrund
geénderter tatsdchlicher Umstande noch aufgrund geadnderter Annahmen oder Erwartungen.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020 wurde mit groBtmdglicher Sorgfalt erstellt, um die Richtigkeit und Vollstén-
digkeit der Angaben in allen Teilen méglichst sicherzustellen. Die Kennzahlen wurden kaufmannisch gerundet. Rundungs-,

Satz- und Druckfehler kdnnen dennoch nicht ausgeschlossen werden.

Zugunsten der besseren Lesbarkeit wurde im Geschéftsbericht auf die gleichzeitige Verwendung weiblicher und méannlicher
Personenbegriffe verzichtet und die ménnliche Form angefiihrt. Gemeint und angesprochen sind immer beide Geschlechter.
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