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GESCHAFTSTATIGKEIT DER UBM AG
VON 1991 BIS 2011

Anfang der 90er Jahre zeigte die UBM AG eine eher geringere
aber durchaus besténdige Existenz am Markt. Bis zu diesem
Zeitpunkt wickelte UBM ,,nur” Immobilien- und Leasingge-
schafte ab. Zum Ende des Jahrhunderts hin, gab es in Oster-
reich einen gehorigen Immobilienboom was sich auch in der
stetigen Steigerung des UBM Umsatzes widerspiegelt. Mitte
der 90er Jahre hat die UBM |hre Geschéaftstatigkeit nach

Jahresgesamtleistung 1991-2011
in Mio. Euro
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Zentral- und Osteuropa verlagert, was sich auch in der Jahres-
gesamtleistung des UBM-Konzerns dauerhaft zeigt. Ab 2000
erfolgte aus Diversifikationsgriinden auch eine Verlagerung der
Geschaftstatigkeit in Richtung Westeuropa, wo zunéchst Pro-
jekte in Deutschland, Frankreich und in der Schweiz realisiert
wurden. Seit 2010 ist die UBM AG erfolgreich in den Nieder-
landen tatig.
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des Vorstandes

Der UBM-Konzern hat im Jahr 2011 eine Gesamtleistung

von € 281,9 Mio. erzielt. Dieser Wert stellt im Vergleich zum
Vorjahr eine Steigerung von € 64,9 Mio. dar. Diese Steigerung
ist auf eine hohere Zahl von Projektverkdufen sowie eine
generelle Verbesserung der wirtschaftlichen Gesamtsituation
im ersten Halbjahr des Jahres 2011 zurlckzuflhren.

Das EBT des Jahres 2011 konnte leicht gesteigert werden
und erreichte einen Wert von € 14,6 Mio. (2011: € 14,4 Mio.).
Diese permanente Steigerung des EBT spiegelt die nachhal-
tige Unternehmensstrategie des UBM-Konzerns wider, die
es ermoglicht, konjunkturell bedingte Dellen im Wirtschafts-
wachstum auszugleichen.

Das Wirtschaftsjahr 2011 des UBM-Konzerns war gepréagt
von Immobilienverkdufen in der Schweiz und in den Nieder-
landen. In der Schweiz konnten wir das Logistikcenter in
Regensdorf bei Zirich an einen russischen Investor verkaufen
und in den Niederlanden haben wir das erst im Jahr 2010
erworbene Hotel Crown Plaza Amsterdam nach Fertigstellung
der Umbauarbeiten verkauft. In der Tschechischen Republik
haben wir in Prag im Rahmen des Projektes Andel City ein
Biroobjekt verkauft.

Unverandert zum Vorjahr waren die wichtigsten geografischen
Leistungstrager fur das vorliegende Ergebnis die Lander
Deutschland und Polen. Die umsatzbildenden Bauaktivitaten
setzen sich in erster Linie aus der Weiterfihrung des Pro-
jektes Poleczki Business Park sowie der Fertigstellung der
Fachmarkzentren in Gdynia und Lublin zusammen. Ebenfalls
fertiggestellt wurden unsere Wohnbauprojekte in Krakau und
Wroclaw. In Deutschland stellt der Verkauf von Wohnungen
den starksten Umsatztrager dar.

Im Jahr 2012 planen wir durch eine selektive Diversifikation
zwischen unseren Heimmarkten und neuen Markten sowie

Ji-—

Mag. Karl Bier
(Vorsitzender)

eribert Smolé

durch eine gezielte Spartenpolitik den vor allem durch die
Finanzsituation der Staaten und Banken ausgeldsten Markt-
veranderungen, Rechnung zu tragen.

In Osterreich liegt der Schwerpunkt der Tatigkeit in Salzburg,
wo wir im laufenden Jahr ein hochwertiges Wohnprojekt mit
31 Wohneinheiten fertigstellen werden und den Beginn eines
Anschlussprojektes mit 65 Wohneinheiten planen.

In Westeuropa konzentrieren wir uns auf unseren Heimmarkt
Deutschland, wo wir besonders den Wohnungsmarkt in
Minchen, Frankfurt und Berlin bearbeiten. Im Gewerbebe-
reich errichten wir ein Hotel und planen ein Blirogebaude in
Mdinchen. In den Niederlanden und Frankreich planen wir
Hotelprojekte. In Zentral- und Osteuropa steht auch im Jahr
2012 Polen im Mittelpunkt unserer Aktivitaten. In Warschau
arbeiten wir an der Weiterentwicklung des Poleczki Business
Park, weiters planen wir die Errichtung eines Blirogebaudes in
Krakau. In der Tschechischen Republik wollen wir ein Blro-
gebaude in Prag errichten. Alle anderen Lander in Osteuropa
haben wir unter Beobachtung mit dem Ziel, Grundstlicke oder
Projekte vertraglich so zu sichern, um bei einer Stabilisierung
der Markte unsere Aktivitdten wieder zu intensivieren.

Unter der Voraussetzung, dass die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen nicht signifikant von den Prognosen der Wirt-
schaftsforscher abweichen, erwarten wir fur das Jahr 2012
einen Umsatz und ein Ergebnis, welches das gesamteuropai-
sche geringere Wirtschaftswachstum widerspiegelt.

Wir mochten lhnen als unsere Aktionarinnen, Geschéfts-
partnerlnnen und MitarbeiterInnen auf diesem Weg fur |hr
Vertrauen, lhre Loyalitdt und Ihre Zusammenarbeit danken.
Wir hoffen, gemeinsam mit lhnen auch das nachste Jahr
wieder die grofden Herausforderungen, die sich der UBM
stellen, meistern zu kénnen und unseren erfolgreichen Weg
fortzusetzen.

DI Martin Locker

UBI Tagebuctr /| UBM GESCHAFTSBERICHT 2011/ 5



Gesellschaft

MAG. KARL BIER
VORSITZENDER DES
VORSTANDES

Abgeschlossenes Jusstudium, steuer
liche Fachausbildung; Geschéaftsfihrer
von mehreren Projektgesellschaften, ab
1992 Vorstand der UBM AG. Zusténdig
fir Aufbau und Ausbau des Projekt-
entwicklungsgeschéfts im Inland und
Ausland, Leasing und Sonderfinanzie-
rungsmodelle im Bankensektor, fur

Marktbeobachtung, Offentlichkeitsarbeit,

Recht und Vertragswesen, Marketing
und Vertrieb sowie Personal.

AUFSICHTSRAT

Dipl.-Ing. Horst Péchhacker, Vorsitzender
Dr. Peter Weber, Vorsitzender-Stellvertreter

Dr. Bruno Ettenauer

Mag. Wolfhard Fromwald

Dr. Walter Lederer

Dr. Johannes Pepelnik

Dipl.-Ing. Iris Ortner (ab 14.04.2011)

Ing. Karl-Heinz Strauss (ab 14. 04. 2011)

HERIBERT SMOLE

1973 Eintritt in den PORR-Konzern, 1985
Abteilungsleiter der kaufméannischen Ver
waltung flr Beteiligungen, Gesamtpro-
kurist der UBM AG ab 1990, Geschéfts-
fUhrer verschiedener Gesellschaften des
PORR-Konzerns. Seit 1997 Vorstandsmit-
glied der UBM AG. Zustandig fir Finanz-
und Rechnungswesen, Controlling, Kfm.
Revision/Berichtswesen/Prognosen,
Kreditmanagement/Finanzierung und
Investor Relations sowie Versicherung.
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DI MARTIN LOCKER

Studium des Wirtschaftsingenieur-
wesens-Bau an der TU Graz; Post
Graduate Studium Immobiliendkono-
mie an der European Business School
in Mdnchen; Eintritt in den PORR-
Konzern 2001. Bereichsverantwortung
fir technisches Management, Facility
Management, Asset Management
Hotels, technisches Controlling, Quali-
tdtsmanagement, Investitionsrechnung.
Vorstand der UBM AG seit 2009.




Faktoren

UBM - ANERKANNT ERFOLGREICH IN CEE

Durch unsere langjéhrige Erfahrung und das daraus resul-
tierende Markt- und Branchen-Know-how, sind wir seit den
90er-Jahren eine anerkannte GrofRe in der Immobilie-
nentwicklung. Wir sind stolz auf unseren hervorragenden
Track Record bei Grof3projekten in Zentral- und Osteuropa.

Anerkannte Bauqualitat zu attraktiven Preisen, das ist das
Resultat der Ausnutzung der gesamten Wertschopfungskette
bei Immobilienprojekten. So werden laufend Wertsteigerungs-
potenziale generiert. Wir sind darauf bedacht, durch regionale
und spartenmaRige Streuung unserer Projekte, das Risiko
weitestgehend zu minimieren. Aus allen diesen Faktoren ergibt
sich die Stellung von UBM im Immobilien-Development als
Komplettanbieter.

UBM UNTERNEHMENSGESCHICHTE

Die UBM wurde am 3. Marz 1873 gegriindet und entwickelte
sich rasch zum zweitgroBten Ziegelhersteller der dsterreichi-
schen Monarchie. In zehn Ziegelwerken arbeiteten tber 2000
Mitarbeiter, der Marktanteil des Unternehmens am Wiener
Ziegelmarkt betrug ca. 30%. 1912 sicherte sich die PORR die
Aktienmehrheit an UBM. 1916 erfolgte der Rlickzug aus der
Ziegelproduktion mit dem Verkauf an die heutige Wienerber-
ger Baustoffindustrie AG.

Ab den 1990er-Jahren vertiefte die UBM ihre Aktivitaten im
Bereich Projektentwicklung und Projektmanagement und da-
mit kam es auch zu einer Internationalisierung des Unterneh-
mens in Zentral- und Osteuropa. 1997 kam es zur Umbenen-
nung in UBM Realitatenentwicklung AG. Von 1992 bis 2011
erfolgten folgende Markteintritte: Tschechien, Polen, Ungarn,
Deutschland, Frankreich, Slowakei, Schweiz, Bulgarien, Kroa-
tien, Rumanien, Ukraine, Russland und Niederlande.

UBI Tagebuct I/ UBM GESCHAFTSBERICHT 2011/ 7
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UNSERE

Immobiliensparten

HOTELS HANDEL/ENTERTAINMENT BUROGEBAUDE

Intercontlnental, Warschau Cine Nova, Wiener Neustadt Florido Tower, Wien

LOGISTIK/GEWERBE

wnferer

Peire Aurchr
@wro;m baben
T Unfer

mua‘af f’rr Is
Gef

Logistik Center, Regensdorf
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STADTTEILENTWICKLUNG WOHNEN

Andel City, Prag Parkstadt Schwabing, Miinchen

REVITALISIERUNG SONDERPROJEKTE GARAGEN/PARKEN

Andels Berlin, Berlin Neue Mitte Lehen, Salzburg Park Inn, Linz
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NIEDERLANDE

Unsere jingste Destination.
Architektur mit langer Tradition.

Zuversichtlich bauen wir auf die Niederlande.

GroBes Bild: Grachten in der Hauptstadt Amsterdam.



Crowne Plaza
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CROWNE PLAZA, AMSTERDAM -SOUTH

Ansprechendes Desgin

Mit der Adresse Gershwinlaan und der industriell beeinfluss-
ten Architektur des Baukdrpers, liegt die Inspiration fir das
Design nahe: New York, Gershwin und seine Zeit.

Business und mehr

Das Haus wird nicht nur als Business-Hotel gebucht, sondern
hat sich bereits als angesagter Treffpunkt fir Lunch und After
Work Cocktails etabliert.

Beste Erreichbarkeit
e Flughafen Schiphol in nur 6 Minuten
e Mitten in Zuidas, dem gréfsten neuen
Stadtentwicklungsgebiet in Amsterdam
e |nnenstadt mit S-Bahn und U-Bahn
in 15 Minuten erreichbar
e Nur wenige Minuten zur Messe RAI

Veranstaltungen

Die sechs Meeting-Raume und der Ballsaal sind dauerge-
bucht. Sei es flir Veranstaltungen, Events oder Meetings.
Nicht zuletzt die grofRen internationalen Unternehmen in
Zuidas, wie Google, nutzen den Service dieses Hauses.

il NEE

§
s
=™
=
H

=
B
14 |

Er6ffnung
e 11 Monate vom Erwerb zur Eréffnung

Das war Bestzeit auch fir UBM. Ein groRes Eréffnungsfest
mit dem Blrgermeister, Eberhard von der Laan, fand am
15. Dezember 2011 statt.

DATEN UND FAKTEN

e 207 Zimmer und Suiten

e 1 Restaurant — One-O-One

e Separate Club Lounge fiir Businessgaste
® | ounge Bar Manhattan

e Fitness

e 6 Meetingraume auf 400 m?2

e (Garagenplatze

e Nahe zur RAI

e Nahe zum Flughafen Schiphol

NBn Tagebuct: // UBM GESCHAFTSBERICHT 2011/ 15



Crowne Plaza
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OSTERREICH

Wien, Salzburg,
Innsbruck, Linz,

Bischofshofen, Jois,

Jeder Reisende braucht auch eine Heimat, : :
die ihn stark und erfolgreich macht. Helmvo rte llo

GroBes Bild: Wien hat mehr - Tradition trifft Moderne. Damals wie heute.






Wobnhausanlage Sternbrauerei

—

Bilder: Hariri & Hariri
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WOHNHAUSANLAGE STERNBRAUEREI,
SALZBURG

Am Fulle des Rainberges entsteht auf dem Gelande der ehe-
maligen Sternbrauerei hochwertigster Wohnbau. Die Entwick-
lung basiert auf einem internationalen Architekturwettbewerb
(Sieger: Hariri & Hariri, New York) aus dem Jahr 2009.

Das Projekt wird in enger Abstimmung mit den fir den
Schutz der Altstadt zustédndigen Behorden errichtet und wird
somit zu einem integralen Bestandteil in der zum Weltkultur-
erbe zahlenden Innenstadt. Die Bauarbeiten fir den ersten
Bauabschnitt und der Verkauf der Wohnungen sind im Gange.
Die Ubergabe der ersten Wohneinheiten an die Kaufer sind
bereits erfolgt und werden bis zum Ende des 3.Quartals die-
ses Jahres abgeschlossen sein.

Die Gesamtanlage gliedert sich in drei Baukorper: Haus E,
Haus F und Haus G sowie einer Tiefgarage im Untergeschol3.

Haus E und Haus F werden neu errichtet, wobei das bestehen-
de Haus G einer durchgéngigen Sanierung unterzogen wurde.

Im Jahr 2011 konnte auch der 2. Bauabschnitt gesichert wer-
den, womit nunmehr die Umsetzung des gesamten Quartiers
nach dem Wettbewerbsentwurf moglich ist.

In diesem Jahr sollen somit weitere 65 Wohneinheiten in
Angriff genommen werden.

Die Fertigstellung des Projektes ist bis Ende 2013 geplant.
Mit diesem einzigartigen Wohnquartier in der Salzburger
Innenstadt, entstehen insgesamt rund 100 Wohnungen im

hochwertigen Wohnungssegment. Sowohl fir Eigennutzer,
als auch fur Anleger und Pent-House-Kunden soll dieses Pro-
jekt mit seiner Lage, aufregenden Architektur und groRziigi-
gen Freirdumen und Terrassen, samtliche Winsche erflllen.

ZAHLEN UND FAKTEN

Innenstadtlage ca. 500 m zum Festspielhaus
ca. 11.5600 m2 Grundstlcksflache

ca. 10.000 m2 Wohnnutzflache

ca. 2.400 m2 Terrassenflache

96 Wohnungen

143 Tiefgaragenplatze

Kinderspielplatz, Gartenanlage

NBn Tagebuct: // UBM GESCHAFTSBERICHT 2011/ 21
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TSCHECHISCHE
REPUBLIK 13 Grof3projekte

in den letzten
13 Jahren. Die

meisten davon in

der Hauptstadt

! ) Das erste Mal reisten wir 1991
Vﬂg-. nach Tschechien und sind bis

heute dort erfolgreich unterwegs.

GroBes Bild: Markt in der Altstadt von ,,Zlata
Praha der ,,Goldenen Stadt*.



ANDEL CITY
PRAG
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PRAG

Andel City

ANDEL CITY, PRAG

.In einem Teil des Prager Bezirks Smichov, der ,Andel” (=En-
gel) genannt wird, entstand ein vollig neues Stadtviertel, das
alle Vorzlige der modernen Infrastruktur mit denen eines natlr
lich gewachsenen Lebensraumes verbindet: Hotels, Apartment,
Wohnungen, Einkaufszentren, die Wirtschaft, alles existiert
neben- und miteinander in Harmonie und gegenseitiger Be-
fruchtung. Auf dieses lebendige ,, Gesamtkunstwerk” sind wir
besonders stolz, denn es steht stellvertretend fir alle unsere
zukunftsweisenden Projekte.”

Historie der Andel City.

Der ursprlinglich landlich gepragte, nahe dem Stadtzentrum
von Prag gelegene Bezirk Smichov wurde in der ersten Hélfte
des 19. Jahrhunderts vom industriellen Aufschwung erfasst:
Hier entstanden zahlreiche Textilunternehmen und die bekann-
te Ringhoffer Wagonfabrik. Das Gebiet der Fabrik erstreckte
sich zwischen den Stralen Kartouzska (heute Stefanikova) und
Plzenska. Nach einer BlUtezeit wahrend des Ersten Weltkrieges
folgten wechselvolle Jahre, die schlieBlich 1945 in die Uber
gabe des Betriebes in die Volksverwaltung mindeten. In den
80er-Jahren des vergangenen Jahrhunderts wurde der Betrieb
endgultig an den Prager Stadtrand verlegt. Nun stellte sich das
Problem, dass ein ganzes Stadtviertel von Grund auf neu , ent-
wickelt” werden sollte. UBM, als selbststandiger Developer

in ganz Zentraleuropa tatig, war das richtige Unternehmen fir
diese Aufgabe.

Bereits im Jahr 1994 hat UBM das rund 25.000 m? groRe ehe-
malige Fabriksgeldnde erworben, um fir den Bauboom rund um
den EU-Beitritt gerlstet zu sein. Unter dem Markennamen , An-
del City" entstanden auf dem ehemaligen Industriegrundstick

30 / UBM GESCHAFTSBERICHT 2011 // 48 Tagebudh

zuerst das Hotel ,andel's” (2002), der Biroteil | (2002), ein
Village Cinemas Multiplex-Kino (2002) und ein Boardinghaus mit
51 Executive Apartments (2004). Weiters errichtete UBM 2004
fir den Pharmakonzern Pfizer ein 9.000 m? groRes Biirogebau-
de. Aufgrund des groRen Erfolges der 97 Eigentumswohnungen
umfassenden Anlage Andel City Residenz wurde im 4. Quartal
2004 mit dem Bau einer weiteren Eigentumswohnhausanla-

ge (Andel City Residenz Il) begonnen, die 2007 fertig gestellt
wurde. DarUber hinaus entstanden in der Folge zwei weitere
Blroobjekte und ein zweites Hotel:

Designerhotel andel.'s

Das im Jahr 2002 er6ffnete Hotel verbindet in allen 231
Zimmern und acht Suiten héchsten Komfort mit zeitgema-

Rer Funktionalitat. Eingebettet in der grofRflachig angelegten
Andel City verflgt es Uber eine hervorragende infrastrukturelle
Anbindung. Hier sind zwei Multiplex-Kinos und das gréte
Einkaufszentrum Prags ,,Obchodni centrum Novy Smichov’ mit
mehr als 130 Markengeschéaften und Restaurants, angesiedelt.
Die dem Hotel angrenzende U-Bahn-Station ,, Andel” garantiert
eine schnelle Verbindung zu den beriihmten Sehenswdrdigkei-
ten. Bus- und Stralenbahnhaltestellen sind nur wenige Meter
vom Hotel entfernt. In 8 Min. kann man die Karlsbriicke und
Kleinseite erreichen. Das Interieur-Design stammt von den be-
ruhmten britischen Architekten und Designern Jestico + Whiles.
.andel's" ist inzwischen das angesagteste Haus in Prag, denn
es verbindet zeitgeméaRe Form und Funktion zu einer aulRerge-
wohnlichen Symbiose. Die Ausstattung der Zimmer mit ,,plug
and play"“-Internetzugang, einem CD-DVD-Player und SAT-TV
sowie das 650 m? groRe Konferenzzentrum mit modernster
audiovisueller und multimedialer Technologie garantieren Ge-
schéftsleuten und anspruchsvollen, designorientierten Géasten
gleichermafien einen komfortablen Aufenthalt.
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Boarding House andel.'s Suites

Im direkten Anschluss an das 2002 ertffnete Designerhotel
andel.s stellte die UBM 2004 dieses Wohnbauprojekt der
besonderen Art fertig. Die langfristig mietbaren Apartments
bestechen durch ihre moderne, funktionale Raumlésung und die
Serviceleistungen, die vom angrenzenden Hotel mitangeboten
werden. Das Gebaude erstreckt sich Uber sechs GeschoRe; im
Erdgeschof? befinden sich Geschaftsflachen, im Untergeschof3
eine Tiefgarage. Die exklusiv eingerichteten Studios & Apar-
tements reprasentieren ein erfrischendes, neues Konzept in
hochster Qualitat der Unterbringung in Prag. Die Innenaustat-
tung der 51 Studios & Appartements wurde ebenso wie das
angrenzende Designhotel von den flihrenden englischen Archi-
tekten und Designern Jestico + Whiles gestaltet. In der Nahe
des historischen Zentrums von Prag gelegen, sind die Studios &
Apartments gleichermalfen fir Touristen und Geschaftsreisende
geeignet, die eine Nacht oder langer bleiben mdchten.

Biirohaus 16/17 — Andel City

Das Objekt SO 16/17, ebenfalls ein Teil des Gesamtkonzeptes
+Andel City’ wurde bereits im Mai 2010 zu 90% verkauft. Das
siebenstockige Blrogebaude kombiniert moderne Architektur
mit fortschrittlicher Technologie und verfligt durch seine Lage
Uber eine ausgezeichnete Anbindung an diverse 6ffentliche
Verkehrsmittel.

Andel City Residences

In der dritten Bauphase des Andel City-Developments er-
richtet die UBM-Tochter IF6 als Bauherr eine innerstadtische
Apartmentanlage. Im ErdgeschoRbereich befinden sich acht
Geschéftslokale mit unterschiedlicher Nutzungsart; in den
ObergescholRen entstanden Apartments mit einer Nutzflache
von 40 m? bis 185 m?, die mit Balkonen — bzw. in den oberen
Stockwerken mit Terrassen — ausgestattet sind. Die Ubergabe
der Wohnungen an die Kaufer erfolgte Anfang 2006.

Pfizer Headquarters, Prag

Die Gebaudestruktur dieser Blroanlage flihrt Gber zwei Unter-
gescholRe und sechs ObergescholRe, die neben einer duRerst
reprasentativ gestalteten zweigeschofigen Rezeption auch Uber
ein Konferenzzentrum fir mehr als 100 Besucher verfiigt. Das
Objekt weist eine Bruttonutzflache von rund 9.000 m? auf und
konnte von der UBM zur vollsten Zufriedenheit des Auftragge-
bers in extrem kurzer Bauzeit realisiert werden. Das neue Objekt
mit 9000 m? BGF wurde fir den Pharmakonzern Pfizer errichtet.
Entscheidend fir die Standortauswahl des Pfizer Headquarters
war die von UBM in den letzten Jahren geschaffene Umge-
bungsinfrastruktur, die Gemeinschaft mit anderen international
tatigen Unternehmen und die hervorragende zentrale Lage. Al-
les in allem Voraussetzungen flr das erfolgreiche Bestehen und
Prosperieren einer Niederlassung von internationalem Format.

Heute ist Andel City so bekannt, dass dem Stadtteil sogar ein
Eintrag in der englischen Version der Online-Enzyklopéadie Wi-
kipedia gewidmet ist. Dort erfahrt man auch, woher der Name
Uberhaupt stammt: Im 19. Jahrhundert gab es im Stadtteil ein
Lokal namens ,,Zum goldenen Engel” Dieser Name kam daher,
dass sich direkt vor dem Lokal die Statue eines Engels befand.

Bis Ende 2011 haben wir das gesamte Projekt — mit Ausnahme
von Kino und Parkgarage — verkauft.

DATEN UND FAKTEN

Hotel ,,andel’s”

e Gesamtflache: 15.000 m?

e 231 Zimmer + 8 Suiten in 5 Stockwerken
e Konferenzraum mit Flache von 350 m?

e Restaurant, Bar, Fitnessraum

Boarding House ,, andel’s Suites”

e 7 Stockwerke

e 22 Studios zu je 40 m?

e 18 Einbettzimmer Apartments

e 5 Maisonetten flr je eine Person

e 4 Maisonetten flr je zwei Personen
e 2 Dachapartments mit Terrasse

Pfizer Headquarter
e Gesamtflache: 9.073 m?
® 6 Stockwerke

Hotel ,,angelo”

® 168 Zimmer

e davon 5 Suiten mit Dachterrasse

e Executive Area im 6. und 7. Stock
e Restaurant, Bar, Konferenzrdume

Andel City Residences

e Nutzflache: 7.348 m? + 741 m? Balkon
e 97 Appartments

e 8 Geschéftslokale

e 7 Stockwerke, 1 EG, 2 UG

e Bruttogeschossflache: 14.200 m?

Andel City — Phase 1

e 14.027 m? Biroflache
e Mulitplex-Kino

e Shopping-Mall
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GroBes Bild: Warschau. Jeder Quadratzentimeter atmet Geschichte.
Auch darauf gilt es, Riicksicht zu nehmen.
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POLECZKI BUSINESS PARK, WARSCHAU

Im Sliden Warschaus entsteht bis 2017 auf einer 14 ha gro-
Ren Liegenschaft der derzeit groRte Business Park Polens
und Mitteleuropas, der Poleczki Business Park. Der Business
Park profitiert von seiner guten Lage — direkt neben den
Ringstrafen und ZufahrtsstralRen zu Autobahnen und verflgt
Uber eine sehr gute Verkehrsanbindung in das Stadtzentrum
von Warschau, als auch zum naheliegenden Warschauer
Flughafen Okecie. In mehreren Bauphasen werden auf die-
sen 14 ha 15 Gebéaude errichtet, die primar Blroflachen bein-
halten, aber auch erganzende Nutzungen, wie Lagerraume,
Schaurdume und Serviceflachen ermdglichen. Die Funktion
Business Park wird durch ein Parkhaus, Konferenzraum-
lichkeiten sowie Gastronomie- und Nahversorgungsflachen
sowie ein 3-Sterne-Hotel, das im September dieses Jahres
in Betrieb genommen wird, abgerundet.

Alle Baukdrper werden unter dem Gesichtspunkt der Nach-
haltigkeit — 6kologisch vertragliches und ressourceneffizien-
tes Gebaude mit hoher Lebensqualitdt — geplant und gebaut,
um den Marktanforderungen in Richtung , green building”
Rechnung zu tragen.

Die erste Bauphase mit. ca. 45.000 m? vermietbarer Fla-
che wurde im Marz 2010 fertiggestellt. Die Gescholiflache

EmE T EEE ST
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Poleczki Business Park

von 6.000 m? macht diese Gebaude besonders attraktiv
fir GroRmieter. Der erste Bauabschnitt ist zu 95% vermie-
tet, wobei die Landwirtschaftsagentur ARIMR als groRter
Einzelmieter fur ca. ein Drittel der gesamt
vermietbaren Flache gewonnen werden konn-
te. Der zweite Bauabschnitt mit ca. 21.000

m? vermietbarer Flache wurde Januar 2011
begonnen und wird im Mai 2012 fertiggestellt.
Dank der innovativen und energiesparenden
Bauweise wurde den in der zweiten Bau-
phase errichteten Gebauden als ersten

Gebauden in Warschau das okologische, SSIEL%I}ING
prestigetrachtige LEED—ZerEifikat CS Gold UBM

(Core and Shell) verliehen. Okologische

Lésungen, die in dem Projekt zur Anwendung kommen,
ermaoglichen eine Ersparung von bis zu 25% Energie- und
40% Wasserverbrauch sowie eine Reduktion von 30% von
CO,-Emissionen.

Poleczki Business Park ist zurzeit der einzige, multifunktio-
nelle Business Park in der Hauptstadt Polens, wo Mietern
die Moglichkeit angeboten wird, auf Expansionsflachen
zurlckzugreifen, sowie Zugang zu allen fir die weitere Ent-
wicklung erforderlichen Dienstleistungen zu haben.

DATEN UND FAKTEN

Phase |

Baubeginn | Phase: Mai 2008
Betriebsbewilligung: Marz 2010
Vermietbare Flache: 45.000 m?
Tiefgarage Stellplatze: 550

Namhafte Mieter:

Agentur fir Restrukturierung und Modernisierung
der polnischen Landwirtschaft

Kapsch Traffic

US Pharmacia

Phase Il

Baubeginn | Phase: Januar 2011
Betriebsbewilligung: Méarz 2012
Vermietbare Flache: 21.000 m?
Tiefgarage Stellplatze: 220

Namhafte Mieter:
Astellas Pharma
Tetra Pak

!
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DEUTSCHLAND

Angelo trifft Andels in
Deutschland. Wenn Engel
reisen, finden sie einen
Platz an der Sonne.
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andel s Hotel

andels’s HOTEL, BERLIN
Das Hotel im Uberblick:

Lage: Verkehrsgiinstig gelegen, vom Flughafen Tegel (TXL)
Zimmer: 534 und Suiten: 23

Meetings: 3.800 m2 Konferenz- und Eventflache fir bis zu
3.000 Personen

Highlights: Executive a.lounge mit Terrasse, sky.café und sky.
bar mit Blick Gber Berlin, Fine Dining Restaurant a.choice

Einzigartige Konferenz- und Eventmaglichkeiten

Berlin ist eine der fihrenden Lifestyle, Event- und Messe-
metropolen und somit der perfekte Ort fir ein aulderge-
wohnliches Konferenz- und Eventhotel wie das andel’s Hotel
Berlin. Grof3zligig und geborgen zugleich — einfach anders

— bietet das Hotel auf 3.800 m2 Gesamtflache fir bis zu 3.000
Personen den richtigen Rahmen fir Firmenprasentationen.

Exklusives Wohnen im andel’s Hotel Berlin

Alle 557 Zimmer des Hotels sind mit den Vorziigen eines
4-Sterne-Superior Hotels (Flatscreen mit gratis sky TV,
DVD-Player, Minibar, Zimmersafe, Mdglichkeit fur Tee und
Kaffeezubereitung, Fon und Kosmetikspiegel) ausgestattet.
Das Hotel verfligt Gber zwei Executive Etagen mit Zugang
zur stylischen a.lounge mit Sonnenterrasse und Habanos
Smokers Lounge — dem perfekten Ort zum Entspannen oder
konzentriertem Arbeiten.

Kulinarische Hochgeniisse

Ein umfangreiches Friihstlicksbuffet genielsen Gaste im
Restaurant delight, wahrend man sich im Ristorante oscar’s
mit mediterranen Kostlichkeiten verwdhnen kann. Neueste
Kreationen einer modernen, intensiven und aromenreichen

Avantgarde Kiiche, die auf Basis der Haute Cuisine basiert,
erlebt der Gast im Fine Dining Restaurant a.choice. Hier wer-
den kulinarische Genusserlebnisse mit korrespondierenden
Weinen aus der begehbaren Weinkammer gekonnt kombiniert.
Mit einem atemberaubenden Blick Uber Berlin in unserem

60 Meter hohen andel’s Tower mit vollverglastem sky.café
und der sky.bar runden Géaste des Hotels andel’s Berlin ihren
Aufenthalt ab.

Spa auf 550 m2

Der Spa- und Wellness Bereich a.spa, mit einer Gesamtflache
von 550 m?, bietet ein breites Angebot an Sportmaoglichkei-
ten und Spa-Behandlungen (Fithessraum mit Kardio-Geréaten,
Heilmassagen, Whirlpool, finnische Sauna, Bio-Sauna sowie
Dampfbad). Nach dem Saunagang geniel3t der Gast die Ruhe
auf einer der Terrassen.

DATEN UND FAKTEN

e 557 Zimmer und Suiten
e Executive Floor mit separater a.lounge
und Habanos Smokers Lounge
e 3 Restaurants - a.choice, oscar’s und delight
e sky.café und sky.bar mit Blick Gber Berlin
e groRzlgiger a.spa auf 550 m2 mit Ruheterrasse
e 3.800 m2flexible Konferenz- und Eventflachen
¢ In-House Security und Concierge
e 550 Tiefgaragenplatze
e Nahe zum historischen Alexanderplatz
e Gute Anbindung zum Flughafen Tegel (TXL)
und Flughafen Schonefeld (SXF)
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FRANKREICH

Wenn Disney franzdsisch
lernt, ist UBM nicht weit.
2004: Eroftnung Hotel

Dreamcastle, 2007 Hotel-
zukauf Magic Circus.

GroBes Bild: Blick auf den Eifelturm in der Hauptstadt Paris
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DREANM CASTLE HOTEL, PARIS

A castle across all ages”

Unter diesem Konzeptschwerpunkt entstand im Val de Marne,
unweit des Disneyland Resort Paris, ein neues, einem Schloss
nachempfundenes Themenhotel. Nach einer Bauzeit von nur
21 Monaten — Baubeginn war nach einjahriger Projektent-
wicklungszeit im Dezember 2002 — wurde im Juli 2004 das
neue Moévenpick Dream Castle Hotel planmalig eroffnet. Das
familienfreundliche 4-Sterne-Hotel wurde in einem 50:50 Joint-
Venture von UBM Realitdtenentwicklung Aktiengesellschaft
und Warimpex Aktiengesellschaft entwickelt. Errichtet wurde
das Hotel ganz im Stil eines franzdsischen Renaissanceschlos-
sely vom UBM-Konzern und einem Konsortium franzdsischer
Firmen. In 397 modern und komfortabel ausgestatteten
Zimmern und Suiten — 250 davon sind Familienzimmer mit
Etagenbetten fir bis zu vier Personen-, zwei Restaurants und

DATEN UND FAKTEN mit einer groRen Terrasse bietet das Dream Castle Hotel ein
zauberhaftes und einzigartiges Ambiente. Das gastronomische

e 397 geraumige Zimmer und Suiten Konzept beinhaltet im Sommer unter dem Motto , Das Meer”

e Eine Suite Royale von 220 m? fiir sieben Personen eine mediterrane, in den Wintermonaten unter dem Schwer-

® Zwei Restaurants und Bar jeweils mit Terrasse punkt ,Die Berge"” eine rustikale Kiche. Es besteht im Disney-

e Helle Tagungsraume flr Veranstaltungen land Resort auch die Moglichkeit, sich nach dem Besuch des
mit zehn bis 300 Teilnehmern Erlebnisparks im Wellness-Bereich ,,Chambre des Tortures”

e Concierge-Service verwohnen zu lassen. Die verkehrsglinstige Lage gewahrleis-

e Spa & Beauty-Bereich mit Hallenbad tet eine komfortable Anreise per TGV, Metro, Flugzeug oder

e QGratisparkplatze und kostenloser Shuttlebus Auto. Neben einem Erlebnis-Hallenbad fir Kinder laden ein
zum Disneyland Paris Fitnessraum, Sauna, Jacuzzi und Solarium sowie ein integrier

ter Beauty-Salon zum Aus- und Entspannen ein.
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Dream Castle Hotel/Magic Circus Hotel

MAGIC CIRCUS HOTEL, PARIS

Das neu renovierte 4-Sterne-Magic Circus-Hotel befindet sich in
perfekter Lage: in unmittelbarer Nahe des Disneyland Paris und
nur 35 Minuten vom Pariser Stadtzentrum entfernt. Inmitten der
grinen Landschaft nahe der Disney-Parks erlebt man in diesem
Hotel Zirkus-Atmosphare. Das Magic Circus Hotel kombiniert
Komfort und eine perfekte Lage in unberihrter Umgebung. Das
Haus bietet 396 farbenfrohe Géstezimmer und Suiten, wobei
sich das Thema , Zirkus" als Leitmotiv durch alle Rdume zieht.
Alle Rdume bieten einen schénen Blick auf den Garten, den See
oder die umliegende Landschaft. Die neu gestalteten und flexi-
blen Tagungsraumlichkeiten bilden darUber hinaus einen idealen
Rahmen fir Meetings oder Veranstaltungen: Acht Konferenzréau-
me stehen zur Verfligung. Auf einer Gesamtflache von 580 m?,
ausgestattet flr Konferenzen und Bankette, bieten die Raum-
lichkeiten somit Kapazitdten fir Tagungen von zehn bis 250
Teilnehmern und Diners mit bis zu 150 Gésten. Das Hotel wird
gemeinsam mit unserem 50% Partner Warimpex erfolgreich
von der Vienna International betrieben.

DATEN UND FAKTEN

e 396 Zimmer und Suiten, auch Familienzimmer

e Themen-Restaurant & Bar mit Terrasse und Fokus
auf traditionelle europaische Kiche

e Beheiztes Schwimmbad mit Wellness-Bereich

e 8 Konferenzraume und Foyer fir
Veranstaltungen von zehn bis 250 Personen

e Executive-Zimmer, Business-Corner,
Tagungsraumlichkeiten fr bis zu 250 Personen,
fester und kabelloser Internetanschluss in
den Gastezimmern und Tagungsraumen,
Geldwechselservice

e 300 Parkplatze zur freien Benltzung

e Gratis-Shuttlebus zu den Disney-Parks und zum
Eurostar/TGV-Bahnhof im 15-Minuten-Intervall

UBI Tagebuctr /| UBM GESCHAFTSBERICHT 2011/ 43



Aktie

Entwicklung der internationalen Aktienmarkte

Von den grof3en Finanzplatzen schaffte lediglich die New Yorker
Borse im Jahr 2011 ein Plus. Der Dow-Jones-Index konnte den
standigen Marktturbulenzen trotzen und stieg auf Jahressicht
zur Uberraschung vieler Beobachter um 5,5 Prozent.

Die meisten europaischen und asiatischen Borsen rutschten
hingegen tief ins Minus. In Frankfurt etwa fiel der DAX um
nahezu 16 Prozent (Schlussstand 2011: 5.898,35 Punkte),
Mailand sackte um 27 Prozent ab und Athen um 53 Prozent.
Deutlich hinunter ging es auch in Tokio, Hongkong und Singa-
pur. Dort gaben die Aktien-Indizes bis zu 20 Prozent nach.
Die Londoner Borse kam 2011 mit einem blauen Auge davon.
Ihre Verluste hielten sich in Grenzen. Der FTSE-100, Londons
meistbeachtetes Marktbarometer, bi3te nur 7 Prozent ein.

Das in Europa fUhrende Boérsenbarometer EURO STOXX 50
musste gegenlber dem Vorjahr sogar 17,05% abgeben. Der
amerikanische Leitindex S&P 500 hielt sich dagegen zu 2010
unverandert.

Entwicklung der Wiener Borse

Wie alle Bérsen war die Wiener Borse 2011 mit einem sehr
schwierigen Marktumfeld konfrontiert. Zeigten sich die

Borsen im ersten Halbjahr trotz einiger IPO-Absagen noch
einigermalen unbeeindruckt von den groRen globalen Ereig-
nissen, wie z.B. der Katastrophe in Japan und den Umwalzun-
gen im arabischen Raum, rlickten in der zweiten Jahreshalfte
erneut Sorgen um die Schuldensituation einzelner européaischer
Lander (insbesondere Griechenland) in den Vordergrund. In
diesem widrigen Marktumfeld musste der heimische Leitindex

ATX vor allem im zweiten Halbjahr 2011 empfindliche Kursver-
luste hinnehmen und schloss per Jahresultimo bei 1.891,68
Punkten, was ein Minus von 34,87% bedeutet. Die Kursrick-
gange spiegeln sich in der Entwicklung der Monatsumséatze
wieder; so stagnierten bzw. sanken die Aktienumséatze an den
meisten internationalen Bdrsen wahrend des vergangenen Jah-
res. An der Wiener Borse betrug der Geldumsatz inldndischer
Aktien € 59,7 Mrd., was einem Rlckgang von 18% gegenlber
dem Vorjahr entspricht. Die Anzahl der Transaktion lag jedoch
um 6% Uber dem Wert von 2010. Insgesamt flossen heuer
der Wiener Bérse 1,3€ Mrd. an neuem Kapital zu. Im aktuel-
len Marktfeld ist es laut Analystenaussagen ausgesprochen
schwierig, langerfristige Prognosen abzugeben. Die Markte
reagieren im Moment nervés und volatil auf neue Meldungen
zur Staatsschuldenthematik, insbesondere in den Peripherie-
landern Europas und zur Stabilitdt des Euro.

Entwicklung der UBM-Aktie

Die Entwicklung der UBM-Aktie entspricht heuer in der ersten
Jahreshalfte groRteils der ATX-Linie; in der zweiten Halfte ist
jedoch eine deutliche Abweichung nach unten zu erkennen.

Im ersten Teil des Jahres 2011 schwankte die UBM-Aktie
zwischen einem Hochstwert von € 31,5 und einem Tiefstwert
von € 2700.

Im Zeitraum zwischen Juni und Dezember 2011 zeigte der Kurs
eher einen Abwartstrend mit zwischenzeitlichen Auf- und Ab-
stiegen. Der Hochstwert in der zweiten Jahreshalfte wurde im
November mit € 28,00 erreicht.

Der Kurs per 31.12.2011 lag bei € 25,00.

31,8
30,0€ |—
28,0
24,0
20,0 € Vv
ATX

UBM

10,0 €
Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez Jan Feb
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| DIE UBM-AKTIE

Borsekennzablen in €

2011 2010 2009 2008
Kurs per 31.12. 25,00 32,01 28,50 30,00
Hochstkurs 31,50 32,01 35,00 51,00
Tiefstkurs 24,00 23,00 26,62 25,00
Ergebnis je Aktie 3,30 3,06 4,71 5,36
Dividende je Aktie 1,10 1,10 1,00 1,10
KGV per 31.12. 7,58 10,46 6,05 5,60
Dividendenrendite per 31.12. in % 4,40 3,44 3,51 3,67
Total Shareholder Return in % -17,50 15,76 -1,49 -36,33
Bdrsenkapitalisierung in € Mio. 75,0 96,0 85,5 90,00
Pay-out-ratio in % 33,3 35,9 21,2 20,4

Investor Relations

Die UBM notiert seit dem Jahr 1873 an der Wiener Borse
und zahlt somit zu den éaltesten bdrsenotierten Unter-
nehmen Osterreichs. Die 3.000.000 Stammaktien werden
im Marktsegment , Standard Market Auction” der Wiener
Borse gehandelt, wo die Kursermittlung nach dem Meist-
ausflUhrungsprinzip taglich um 12.30 Uhr erfolgt. Die Borse-
kapitalisierung per Ultimo 2011 verzeichnete mit einem
Wert von € 75,0 Mio. einen Riickgang um 21,88% (der
Vergleichswert aus dem Vorjahr betragt € 96,0 Mio.). Die
UBM-Aktien flieRen mit einer Indexgewichtung von 0,12%
(Stand: 31.12.2011) in den Wiener Borse Index (WBI) ein,
der als Gesamtindex die Entwicklung des 6sterreichischen
Aktienmarkts widerspiegelt.

Neben dem Halbjahres- und Jahresfinanzbericht informiert
UBM seine Aktionare in ausfihrlichen Zwischenmitteilungen
Uber den Geschéftsverlauf der UBM. Detaillierte Angaben
Uber Bauprojekte, aktuelle Vorhaben sowie Pressemitteilun-
gen und der aktuelle Aktienkurs finden sich zudem auf der
Internetseite www.ubm.at.

Dividendenvorschlag

Fir das Geschaftsjahr 2011 schlagt der Vorstand der Haupt-
versammlung eine Dividende von € 1,10 je Aktie vor.

Erfiillung der Osterreichischen Compliance-Richtlinie

Um den Missbrauch von Insiderinformationen zu verhindern,
trat am 1. April 2002 die Emittenten-Compliance-Verordnung
(ECV) der Finanzmarktaufsicht in Kraft, welche im Jahr 2007
neu gefasst wurde. In Ausflihrung der Vorgaben des BorseG
und der ECV 2007 hat UBM eine Compliance-Richtlinie
erlassen, die im November 2007 in Kraft getreten ist. Mit
dieser Richtlinie werden die Informationsweitergabe im
Unternehmen und die MaRnahmen zur Uberwachung aller
internen und externen Informationsfliisse geregelt, um
deren missbrauchliche Verwendung zu verhindern. Ziel ist
die Unterrichtung der Dienstnehmer und Organe sowie der
Berater und sonst fir die UBM tatige Personen Uber das ge-
setzliche Verbot des Missbrauchs von Insiderinformationen.
Bei der UBM wurden acht standige Vertraulichkeitsbereiche
definiert.

Zudem richtet der Compliance-Verantwortliche in Abstim-
mung mit dem Vorstand temporéare Vertraulichkeitsbereiche
fUr interne und externe Projektmitarbeiter ein, die Zugang zu
Insiderinformationen erhalten (Erstellung Geschéftsbericht,
Quartalsberichte etc.). Neben der Kontrolle Gber die Einhal-
tung der Richtlinie zeichnet der Compliance-Verantwortliche
auch fUr die diesbezlglichen Schulungen der Mitarbeiter
sowie flr die Fihrung eines Insider-Verzeichnisses ver-
antwortlich. Explizite Sperrfristen und Handelsverbote mit
UBM-Wertpapieren sollen eine missbrauchliche Verwen-
dung von Insiderinformationen verhindern.
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Veroffentlichung des Jahresfinanzberichtes/Geschaftsberichtes 2011 22.03.2012
131. ordentliche Hauptversammlung 04.05.2012
Zahltag der Dividende flr das Geschaftsjahr 2011 09.05.2012
Veroffentlichung der Zwischenmitteilung Gber das 1. Quartal 2012 10.05.2012
Veroffentlichung des Halbjahresfinanzberichtes 30.08.2012
Veroffentlichung der Zwischenmitteilung Gber das 3. Quartal 2012 08.11.2012

Aktiondrsstruktur der UBM AG in %

o 41,33%
25,00%

® 15,08%
6,01%

©  12,68%

A.PORR AG

CA Immo International
Beteiligungsverwaltungs GmbH
Gruppe Amber Privatstiftung,
Bocca Privatstiftung,

Dkfm. Georg Folian,

Dr. Franz Jurkowitsch

Ortner Ges.m.b.H.

Streubesitz
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WACHSTUMS-

Mirkte

© Léander, in denen UBM bereits tatig ist
Lander unter genauer Beobachtung

Immobilienbesitz

A Osterreich HR  Kroatien Der UBM-Konzern verfligt iber Immobilien im Gesamtausmald
BG  Bulgarien | [talien einer Grundstlcksflache von mehr als 2,5 Mio. m?. Dieser

CH  Schweiz NL  Niederlande Liegenschaftsbesitz verteilt sich Uber ganz Europa. Rund 85%
CZ Tschechische Republik  PL Polen davon werden im Ausland gehalten und sind ein wichtiger

D Deutschland RO  Rumanien Faktor fUr die strategische Marktbearbeitung. Rund 600.000

F Frankreich RU  Russland m? unseres Immobilien-Besitzes sind vermietbare Flachen,

H Ungarn SLO Slowenien die sich wiederum in rund 30% Blros, 30% Gewerbe und 2%
UA  Ukraine SK  Slowakei Wohnflache aufteilen. 38% der Nutzflache betreffen Hotels.
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Corporate Governance

UBM versteht Corporate Governance als gesamtheitliches
Konzept im Kontext einer verantwortungsvollen und transpa-
renten Unternehmensfihrung sowie der damit verbundenen
umfassenden Kontrolle. Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten
im Interesse des Unternehmens und seiner Beschéftigten
eng zusammen und befinden sich in standiger Evaluierung
hinsichtlich der strategischen Ausrichtung der UBM-Gruppe.
Ein stetiger Dialog mit den relevanten Interessengruppen
schafft Vertrauen, auch fir das unternehmerische Handeln,
und legt damit die Basis fir eine zukunftsfahige Unterneh-
mensentwicklung.

Die UBM-Gruppe hat bislang keine Verpflichtungserklarung
zur Einhaltung des ,Osterreichischen Corporate Governance
Kodex" abgegeben, weil der Kodex aufgrund des Regelwerks
prime market nur auf Emittenten zwingend anzuwenden ist,
deren Aktien im prime market notieren. Die Aktien der UBM
notieren derzeit im Marktsegment standard market auction.
Die Unterwerfung unter den Corporate Governance Kodex ist
daher fiir UBM nicht zwingend.

UBM haélt aber — wie schon in den vorangegangenen Jahren
— sémtliche gesetzliche Bestimmungen sowie einen grof3en
Teil der ,,Comply or Explain”-Regeln (C-Regeln) des Corpo-
rate Governance Kodex ein. Die Einhaltung einiger C-Regeln
wirde aufgrund der Eigentimerstruktur — die Aktien der
Gesellschaft verfligen nur Uber eine geringe Streuung — zu
unverhaltnismalig hohem Aufwand und damit verbundenen
Kosten fir das Unternehmen fihren. Darum hat der Vorstand
beschlossen, sich solange dem Corporate Governance Kodex
nicht zu unterwerfen, bis eine bestimmte Anzahl von C-Re-
geln eingehalten werden kann.

UBM strebt weiter die volle Einhaltung des vom Osterreichi-
schen Arbeitskreis fir Corporate Governance veroffentlichten
,Osterreichischen Corporate Governance Kodex" an. Dieser
Kodex ist auf der Homepage des Arbeitskreises flir Corporate
Governance unter www.corporate-governance.at verfligbar
und 6ffentlich zugéanglich.

Der Vorstand der Gesellschaft

Gemal § 7 der Satzung der UBM besteht der Vorstand aus
zwei, drei oder vier vom Aufsichtsrat zu bestellenden Mitglie-
dern. Derzeit besteht der Vorstand aus drei Personen. Der
Aufsichtsrat kann ein Vorstandsmitglied zum Vorsitzenden
ernennen und stellvertretende Vorstandsmitglieder bestellen.
Ernennt der Aufsichtsrat ein Vorstandsmitglied zum Vorsit-
zenden des Vorstandes, so gibt seine Stimme bei Stimmen-
gleichheit nur dann den Ausschlag, wenn der Aufsichtsrat dies
bestimmt.

Die Mitglieder des Vorstands werden vom Aufsichtsrat fir
eine Amtszeit von hochstens finf Jahren bestellt. Eine wieder-
holte Bestellung oder Verldangerung der Amtszeit (jeweils flr
hochstens finf Jahre) ist zuldssig. Der Aufsichtsrat kann die
Bestellung eines Vorstandsmitglieds vor Ablauf der Amtszeit
widerrufen, wenn ein wichtiger Grund vorliegt, etwa bei gro-
ber Pflichtverletzung oder wenn die Hauptversammlung dem
Vorstandsmitglied das Vertrauen entzieht.

Die UBM wird durch zwei Vorstandsmitglieder gemeinsam
oder durch ein Vorstandsmitglied gemeinsam mit einem Pro-
kuristen vertreten, mit den gesetzlichen Einschrankungen kann
die UBM auch durch je zwei Prokuristen vertreten werden.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Mitglieder des Vorstandes,
ihr Geburtsdatum, ihre Position, das Datum ihrer erstmaligen

Bestellung und das voraussichtliche Ende ihrer Mandatsperi-

ode. Der Vorstand setzte sich im abgelaufenen Geschaftsjahr
2011 aus folgenden Personen zusammen:

Mag. Karl Bier wurde im Mérz 1955 geboren. Nach Ab-
schluss des Studiums der Rechtswissenschaften und einer
steuerlichen Fachausbildung war er als Geschéftsfihrer von
mehreren Projektgesellschaften und ab 1992 im Vorstand

der UBM tétig. In seiner Funktion als Vorstandsmitglied ist er
zustandig fir den Aufbau und den Ausbau des Projektentwick-
lungsgeschafts im In- und Ausland, fir Leasing- und Sonder-

Name Geburtsdatum Position Mitglied seit bestellt bis
Mag. Karl Bier 03.03.1955 | Vorstandsvorsitzender 01.08.1992 31.12.2013
Dipl.-Ing. Martin Locker 13.03.1976 Vorstandsmitglied 01.03.2009 31.12.2013
Dipl.-Ing. Peter Maitz 18.04.1944 Vorstandsmitglied 22.01.1992" 22.09.2011?
Heribert Smolé 16.02.1955 Vorstandsmitglied 15.07.1997 31.12.2013

" mit Unterbrechung vom 08.04.1999 bis 18.11.1999
2 Zeitpunkt des Ausscheidens: 22.09.2011
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finanzierungsmodelle im Bankensektor, Marktbeobachtung,
Offentlichkeitsarbeit, Recht und Vertragswesen, Marketing
und Vertrieb sowie Personal. Derzeit ist Mag. Bier Vorsitzen-
der des Vorstandes der UBM.

Dipl.-Ing. Martin Locker wurde im Marz 1976 geboren. Er
schloss das Studium flir Wirtschaftsingenieurwesen/Bauwe-
sen an der TU Graz ab und studierte Immobiliendkonomie an
der European Business School in Mlnchen. 2001 erfolgte

der Eintritt in den PORR-Konzern respektive bei der UBM. Ab
seinem Eintritt war er fir Projekte in Osterreich, Frankreich
und Deutschland verantwortlich und wurde 2007 Prokurist der
UBM und der Miinchner Grund Immobilien Bautrager AG. Da-
neben ist er zum Geschaftsflhrer verschiedener Projektgesell-
schaften im In- und Ausland bestellt Bereichsverantwortung
flr technisches Management, Facility Management, Asset
Management Hotels, technisches Controlling, Qualitdtsma-
nagement, Investitionsrechnung. Vorstand der UBM AG seit
2009.

Dipl.-Ing. Peter Maitz wurde im April 1944 geboren. Nach
Abschluss des Studiums des Bauingenieurwesens in Graz trat
er 1972 in den PORR-Konzern ein und war von 1972 bis 1986
Leiter mehrerer Projekte in Osterreich, Ungarn, dem Iran und
Algerien. Seit 1985 wurde er als technischer Geschaftsfiihrer
verschiedener Projektgesellschaften im In- und Ausland bzw.
als technischer Vorstand bei diversen Tochtergesellschaften
des PORR-Konzerns eingesetzt. Von 1992 bis 2011 war er
(mit einer kurzen Unterbrechung) Mitglied des Vorstandes der
UBM. Dipl.-Ing. Peter Maitz bleibt der UBM AG auch in den
nachsten Jahren als technischer Konsulent, insbesondere fir
Russland, erhalten.

Heribert Smolé wurde im Februar 1955 geboren. 1973 ist

er in den PORR-Konzern eingetreten und wurde 1985 Abteil-
ungsleiter der kaufméannischen Verwaltung fuir Beteiligun-

gen. Ab 1990 war er als Gesamtprokurist der UBM tatig und
Ubernahm nach und nach die Funktion des kaufmannischen
Geschéftsfiihrers bzw. kaufméannischen Vorstands in verschie-
denen Gesellschaften des PORR-Konzerns. Seit 1996 Befahi-
gung fir das Immobilienverwalter und Maklergewerbe samt
Lehrlingsausbilderprifung. Mit 1997 bestellt zum Vorstandsmit-
glied der UBM fiir die Bereiche Finanz- und Rechnungswesen,
Konzern- und Projektfinanzierungen, Kfm. Risikomanagement,
Controlling, Berichtswesen/Budgetierung/Prognosen, Personal-
administration sowie flr Versicherungen.

Die Mitglieder des Vorstandes der Gesellschaft Uiben keine
Aufsichtsratsmandate oder vergleichbare Funktionen in in- und
auslandischen (nicht in den Konzernabschluss einbezogenen)
Gesellschaften aus.

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft

Der Aufsichtsrat der UBM setzt sich aus den von der Haupt-
versammlung gewahlten Mitgliedern zusammen. Gemal} §
10 der Satzung der UBM betragt die Zahl der von der Haupt-
versammlung gewahlten Mitglieder mindestens drei und
hochstens zehn. Derzeit besteht der Aufsichtsrat der UBM
aus acht von der Hauptversammlung gewahlten Mitgliedern.

Die Aufsichtsratsmitglieder werden, falls nicht flr eine
kirzere Funktionsperiode, fir die Zeit bis zur Beendigung
der Hauptversammlung gewahlt, die Uber die Entlastung
des Aufsichtsrats flr das vierte Geschéftsjahr nach der Wahl
beschlieflst. Das Geschéftsjahr, in dem das Aufsichtsratsmit-
glied gewahlt wird, wird hierbei nicht mitgerechnet. Lehnt
ein in den Aufsichtsrat gewahltes Mitglied die Wahl ab oder
scheidet im Laufe des Jahres ein Mitglied aus, so bedarf

es keiner Ersatzwahl solange dem Aufsichtsrat mindestens
drei gewahlte Mitglieder angehdren. Ersatzwahlen erfolgen
fir den Rest der Funktionsperiode des ausgeschiedenen
Mitglieds.

Jedes Mitglied des Aufsichtsrats kann sein Amt unter Einhal-
tung einer dreimonatigen Frist mit schriftlicher Mitteilung an
den Vorsitzenden des Aufsichtsrats niederlegen.

Der Aufsichtsrat wahlt alljahrlich nach der ordentlichen
Hauptversammlung aus seiner Mitte einen Vorsitzenden und
einen oder mehrere Stellvertreter. Scheiden im Laufe der
Amtszeit der Vorsitzende oder einer der gewahlten Stellver-
treter aus ihrem Amt aus, hat der Aufsichtsrat unverztglich
eine Neuwabhl flr den Ausgeschiedenen vorzunehmen.

Nach den Vorschriften der Satzung ist der Aufsichtsrat
beschlussfahig, wenn mindestens drei gewahlte Mitglieder
anwesend sind. Der Aufsichtsrat fasst seine Beschlisse mit
Stimmenmehrheit der anwesenden Mitglieder. Bei Stimmen-
gleichheit gibt die Stimme des Vorsitzenden, bei Wahlen das
Los den Ausschlag. Die Art der Abstimmung bestimmt der
Vorsitzende. Der Aufsichtsrat tritt mindestens viermal im
Geschaftsjahr zusammen, wobei die Sitzungen vierteljahrlich
stattzufinden haben.

Ausschiisse

Die Satzung sieht vor, dass der Aufsichtsrat aus seiner Mitt-
Ausschusse bilden kann.

Der Aufsichtsrat hat in Entsprechung des § 92 Abs 4a AktG

aus seiner Mitte einen Prifungsausschuss gebildet, der der-
zeit aus allen Mitgliedern des Aufsichtsrates besteht.
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Zu den Aufgaben des Prifungsausschusses gehoren (i) die
Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses, (I1) die Uber-
wachung der Wirksamkeit des internen Kontrollsystems, gege-
benenfalls des internen Revisionssystems, und des Risikoma-
nagementsystems der Gesellschaft, (II) die Uberwachung der
Abschlussprifung und der Konzernabschlusspriifung, (iv) die
Prifung und Uberwachung der Unabhingigkeit des Abschluss-
prufers (Konzernabschlussprifers), insbesondere im Hinblick
auf die flr die UBM erbrachten zusatzlichen Leistungen, (v) die
Prifung des Jahresabschlusses und die Vorbereitung seiner
Feststellung, die Prifung des Vorschlags fir die Gewinnver-
teilung, des Lageberichts und gegebenenfalls des Corporate
Governance-Berichts sowie die Erstattung des Berichts Uber
die Prifungsergebnisse an den Aufsichtsrat, (vi) gegebenen-

falls die Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlage-
berichts sowie die Erstattung des Berichts Uber die Prifungs-
ergebnisse an den Aufsichtsrat des Mutterunternehmens, und
(vii) die Vorbereitung des Vorschlags des Aufsichtsrats fir die
Auswahl des Abschlussprifers (Konzernabschlussprifers).

Weitere Ausschisse bestehen nicht.

Personelle Zusammensetzung des Aufsichtsrates

Die nachstehende Tabelle zeigt die derzeitigen Mitglieder des
Aufsichtsrates, ihr Geburtsdatum, ihre Position, das Datum

ihrer ersten Bestellung zum Aufsichtsrat sowie das voraussicht-
liche Ende ihrer Amtsperiode:

Name Geburtsdatum Position Mitglied seit
Dipl.-Ing. Horst Péchhacker 16.11.1938 Vorittji‘es,?:hetrs?aiz 03.09.1987
Dr. Peter Weber 11.10.1949 Ste”{;‘;gfﬁ:gg:; 26.07.1995
Dr. Bruno Ettenauer 25.01.1961 Mitglied 11.04.2007
Mag. Wolfhard Fromwald 22.06.1952 Mitglied 11.04.2007
Dr. Walter Lederer 24.10.1961 Mitglied 02.07.2003
Dipl.-Ing. Iris Ortner 31.08.1974 Mitglied 14.04.2011
Dr. Johannes Pepelnik 14.06.1970 Mitglied 25.06.2004
Ing. Karl-Heinz Strauss 27.11.1960 Mitglied 14.04.2011

" Dipl.-Ing. Ortner war bereits vom 02.07.2003 bis 05.05.2010 Mitglied des Aufsichtsrates

Alle Aufsichtsratsmitglieder sind bis zur Beendigung der
Hauptversammlung, die Uber die Entlastung des Geschafts-
jahres 2013 Beschluss fasst, bestellt.

Die anschlieBend angefiihrten Mitglieder des Aufsichts-
rates der UBM iiben jeweils folgende weiteren Aufsichts-
rats- oder vergleichbare Funktionen in in- und auslan-
dischen (nicht in den Konzernabschluss einbezogenen)
Gesellschaften aus:

Dipl.-Ing. Horst Pochhacker, Vorsitzender

 Osterreichische Bundesbahnen-Holding
Aktiengesellschaft, Aufsichtsratsvorsitzender

o OBB-Personenverkehr Aktiengesellschaft,
Stv. Aufsichtsratsvorsitzender

¢ Rail Cargo Austria Aktiengesellschaft,
Stv. Aufsichtsratsvorsitzender

e Galleria di Base del Brennero — Brenner Basistunnel
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BBT-SE, Stv. Aufsichtsratsvorsitzender

e Autobahnen- und SchnellstralRen-
Finanzierungs-Aktiengesellschaft,
Stv. Aufsichtsratsvorsitzender

e Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.,
Stv. Aufsichtsratsvorsitzender

e BIG Entwicklungs- und Verwertungs GmbH,
Stv. Aufsichtsratsvorsitzender

¢ Wiener Stadtische Wechselseitige
Versicherungsanstalt- Vermogensverwaltung,
Aufsichtsratsmitglied

Dr. Peter Weber, \Vorsitzender-Stellvertreter

e Zentrum am Stadtpark” Errichtungs- und
Betriebs- Aktiengesellschaft, Aufsichtsratsvorsitzender
e Internationale Projektfinanz” Warenverkehrs- &
Creditvermittlungs-Aktiengesellschaft,
Aufsichtsratsvorsitzender



Dr. Bruno Ettenauer

CA Immo AG, Aufsichtsratsmitglied

BA Business Center a.s., Aufsichtsratsmitglied
Kapas Center Kft., Aufsichtsratsmitglied
Bank Austria Real Invest Immobilien-
Kapitalanlage GmbH, Aufsichtsratsmitglied
Bank Austria Real Invest GmbH,
Aufsichtsratsmitglied

Bank Austria Wohnbaubank AG,
Aufsichtsratsmitglied

WED Wiener Entwicklungsgesellschaft
fir den Donauraum Aktiengesellschaft,
Stv. Aufsichtsratsvorsitzender

Europolis AG,

Aufsichtsratsvorsitzender

Mag. Wolfhard Fromwald

CA Immo AG,
Aufsichtsratsmitglied
Kapas Center Kft.,
Aufsichtsratsmitglied
Europolis AG, Stv.
Aufsichtsratsvorsitzender

Dr. Walter Lederer

Allgemeine Baugesellschaft-A.
PORR Aktiengesellschaft,
Aufsichtsratsmitglied

Asset Invest AG,

Stv. Aufsichtsratsvorsitzender
Lenzing Aktiengesellschaft,
Aufsichtsratmitglied

VA Intertrading Aktiengesellschaft,
Aufsichtsratsmitglied

Dipl.-Ing. Iris Ortner

Allgemeine Baugesellschaft-A. PORR
Aktiengesellschaft, Aufsichtsratsmitglied
TKT Engineering Sp. z 0.0.,
Aufsichtsratsmitglied

ELIN GmbH, Aufsichtsratsmitglied

Ji-—

Mag. Karl Bier
(Vorsitzender)

Dr. Johannes Pepelnik

¢ AGRANA Romania SA, Aufsichtsratsmitglied

Ing. Karl-Heinz Strauss

e DATAX HandelsgmbH,
Aufsichtsratsmitglied

e KAPSCH-Group Beteiligungs GmbH,
Aufsichtsratsmitglied

e Kapsch Aktiengesellschaft,
Aufsichtsratsmitglied

e PORR Bau GmbH,
Aufsichtsratsvorsitzender

e PORR Construction Holding GmbH,
Aufsichtsratsvorsitzender

e TEERAG-ASDAG Aktiengesellschaft,
Aufsichtsratsvorsitzender

e ,Zentrum am Stadtpark” Errichtungs- und
Betriebs-Aktiengesellschaft, Aufsichtsratsmitglied

FrauenforderungsmaBnahmen

Per 29.2.2012 sind acht Frauen konzernweit in leitenden
Positionen (inkl. Vorstand, 1. und 2. Fihrungsebene).
Das sind 27% der Flhrungskrafte.

Es bestehen keine Gehaltsunterschiede zwischen Méan-
nern und Frauen bei gleicher Tatigkeit und gleicher Aus-
bildung. Frauen werden schon bei Stellenausschreibungen
konkret angesprochen.

Als nachhaltig wirtschaftender Konzern orientiert sich
UBM an gesellschaftsrelevanten Themen wie der Chan-
cengleichheit am Arbeitsplatz. UBM behandelt seine
Mitarbeiterinnen gleich — ohne Ansehen von Geschlecht,
gesellschaftlicher Herkunft, sexueller Orientierung,
Nationalitat, Religion oder Alter. Jeder Form von Dis-
kriminierung oder Mobbing wird entschieden entge-
gengetreten.

Auf eine Aufnahme von Frauen im Aufsichtsrat der UBM
AG hat der Vorstand keinen Einfluss, da die Auswahl der
Aufsichtsratsmitglieder ausschlieflich in die Kompetenz
der Aktionéare (bzw. der Hauptversammlung) fallt.

eribert Smolé DI Martin Locker
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TLAGEBERICHT KONZERN

—

GESCHAFTSVERLAUF,
GESCHAFTSERGEBNIS UND
LAGE DES UNTERNEHMENS

WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Rahmenbedingungen

Das abgelaufene Geschéftsjahr war von sehr schwierigen
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen gepragt. Wahrend die
Realwirtschaft bei den Investitionen und auch im privaten Kon-
sum relativ stabil war, verschérfte sich die 6ffentliche Schul-
denkrise in den USA und vor allem im EU-Raum zunehmend.
Wie prognostiziert, zeigte sich das erste Halbjahr global robust
mit solidem Wirtschaftswachstum. Nach dem Erdbeben und
der atomaren Katastrophe in Japan im Mérz sowie den politi-
schen Umwalzungen in Nordafrika und dem Mittleren Osten
schwachte sich die Konjunktur in der Folge, besonders in den
westlichen Industriestaaten stark ab. Die noch immer ungelds-
te Schuldenproblematik in den USA und im Euro-Raum hatte
weitere negative wirtschaftliche Effekte und flhrte in einigen
europdischen Staaten zu gravierenden politischen Veranderun-
gen und massiven Protestbewegungen der Bevdlkerung. Seit-
dem sind die international stark verflochtenen Finanzmarkte
extrem verunsichert, sowohl bei institutionellen Investoren als
auch bei privaten Anlegern. Auch Banken und Finanzierungsin-
stitutionen trugen angesichts von Schuldenerlassen, Kreditaus-
fallen und teilweise massivem Abwertungsbedarf von Finanz-
anlagen nicht zu einem Vertrauen in die weitere wirtschaftliche
Entwicklung, besonders in Europa, bei.

Vor diesem Hintergrund reduzierte der Internationale Wah-
rungsfonds (IMF) im Jénner 2012 seine globale Wachstumser-
wartung fur 2011 auf 3,8%.

Europa

In Westeuropa wurde das niedrigere Wirtschaftswachstum im
zweiten Halbjahr 2011 zunehmend auch in den Wachstumsmo-
toren Deutschland und Frankreich evident. Mit der Zuspitzung
der Schuldenkrise, vor allem in Griechenland und den drohen-
den Szenarien einer Zahlungsunfahigkeit des Landes oder
einem Auseinanderbrechen des Euro-Raumes kam es gegen
Jahresende zu einer flaichendeckenden Herabstufung euro-
paischer Lander durch die Ratingagenturen. Deutschand, die
Niederlande, Grof3britannien, und die skandinavischen Lander
sind weiterhin in der ,,AAA" Klasse, Frankreich halt bei ,AA+"
Spanien bei , A, Italien ,,BBB+" das Schlusslicht bildet Grie-
chenland mit zuletzt ,,C"

Nach einem realen BIP (Bruttoinlandsprodukt)-\Wachstum von
1,8% in den Euro-Zone in 2010 werden fir 2011 nur mehr
1,5% erwartet. Der private Konsum sollte sich von 0,9% in
2010 auf 0,5% in 2011 reduzieren, die Verbraucherpreise
dlrften sich weiter erhéhen, von 1,6% in 2010 auf 2,7% im
abgelaufenen Jahr. Die Leistungsbilanz in den Staaten des
Euro-Raums wird sich von -0,4% in 2010 auf -0,8% des BIP
verschlechtern. Die durchschnittliche 6ffentliche Verschul-
dung der Euro-Staaten in % des BIP erhohte sich von 85,6
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in 2010 auf 88,0 in 2011, vergleiche dazu die USA mit 100%,
Russland mit 10,2%.

Die europaische Zentralbank hat vor dem Hintergrund eines
massiven Rickganges von Wirtschaftsindikatoren gegen
Jahresende 2011 nochmals den Leitzinssatz auf 1% im letzten
Dezember gesenkt.

Diese einfache Analyse macht deutlich, wie sehr die west-
lichen Industriestaaten in den letzten Jahren ihre reifen
Heimmarkte mit real flacher Wirtschaftsentwicklung nicht zur
Kenntnis nahmen und mit einer Gefalligkeitspolitik, mangein-
der Sorgfalt des ordentlichen Kaufmanns und somit stetig
steigender Schuldenlast Uber ihre Verhaltnisse lebten. Hier ist
endlich aufrichtige Nachhaltigkeit vonnéten, um die Chancen
kinftiger Generationen in wirtschaftlicher, gesellschaftlicher
und auch 6kologischer Hinsicht nicht zu beeintrachtigen.

Osterreich

Die heimische Wirtschaft zeigte nach schwierigen Vorjahren
kraftiges BIP-Wachstum in 2011 mit realen 3,2%. Dies ist vor
allem auf das gute erste Halbjahr zurlickzufihren, in den fol-
genden Monaten schwaéchte sich das \Wachstum zunehmend
ab und dUrfte im vierten Quartal 2011 schon gegenlber dem
vorangehenden Dreimonatszeitraum zurlickgegangen sein. Flr
den Abschwung sind vornehmlich wegbrechende Exporte und
Investitionen verantwortlich, der private Konsum sollte jedoch
in jedem Quartal 2011 zulegen kénnen. GestlUtzt wurde diese
Entwicklung durch die Lohnabschlisse im Herbst, dem Aus-
bleiben groRerer Preisschocks, wie etwa dem Olpreisanstieg
Anfang 2011 sowie der guten Arbeitsmarktentwicklung. Mit
einer Arbeitslosenquote von 4,1% in 2011 ist Osterreich noch
immer Spitzenreiter in der EU — keines der 27 Mitgliedslander
verzeichnete zuletzt eine niedrigere Arbeitslosenquote.

Der private Konsum ging nach 2,2% in 2010 kraftig auf 0,9%
in 2011 zurUck, die Verbraucherpreise stiegen von 1,7% auf
3,5%. Die Leistungsbilanz blieb relativ stabil mit 2,9% des
BIP (nach 3,0% in 2010), die 6ffentliche Verschuldung betrug
72,2% des BIP in 2011 nach 71,8% im Vorjahr.

In den letzten Monaten kam es auch zu einer Neubewertung
Osterreichs durch die Ratingagenturen. Wihrend Moody’s mit
der Bestatigung des ,,AAA" flr ein ,Weihnachtsgeschenk”
sorgte, stufte Standard & Poor’s das Land auf ,,AA+" zurlick,
hoffentlich ein Ansporn flir eine konsequente Umsetzung der
geplanten Sparprogramme und Schuldenbremsen zu einer
Zeit, welche noch Gestaltungsspielrdaume zulasst.

Zentral- und Osteuropa

Auch in den zentral- und osteuropaischen Staaten kam es
im abgelaufenen Jahr, trotz generell betrachtlich niedrigerer
Staatsverschuldungen, auf Grund der engen wirtschaftlichen



Verflechtung mit dem Euro-Raum, zu einer betrachtlichen Ab-
schwéachung des Wirtschaftswachstums mit teilweise grof3en
Unterschieden.

Das durchschnittliche reale BIP-Wachstum in der CEE-Zone
wird mit 3,4% in 2011 eingeschatzt (nach 3,3% in 2010).
Lander mit den hochsten Steigerungsraten in Zentral- und Ost-
europa im abgelaufenen Jahr waren Belarus/WeiRrussland mit
5,5%, Ukraine mit 4,7%, Polen mit 3,9%, Russland mit 3,8%,
Slowakei mit 3,3%. Schlusslichter der Wirtschaftsentwicklung
in 2011 bildeten Slowenien mit 0,4%, Kroatien mit 0,5%,
Ungarn mit 1,5%, Bosnien und Tschechien mit jeweils 1,9%.
Der private Konsum stieg im CEE-Raum in 2011 im Schnitt um
3,7% (nach 2,9% in 2010), mit der Ukraine an der Spitze mit
10,0% und den Negativbeispielen Ungarn und Tschechien mit
jeweils =0,4%. Die Verbraucherpreise stiegen in der CEE in
2011 um durchschnittlich 75% nach 5,4% in 2010. Spitzenrei-
ter in 2011 war Belarus mit unglaublichen 55,0%, gefolgt von
Serbien mit 11,3% und der Ukraine mit 8,0%. Die niedrigsten
jahrlichen Inflationsraten in 2011 verzeichneten Slowenien mit
1,8%, Tschechien mit 1,9% und Kroatien mit 2,3%, offensicht-
lich Gberwiegend bedingt durch die sehr geddmpfte konjunk-
turelle Entwicklung in diesen Landern. Die Leistungsbilanz im
CEE-Raum betrug 1,0% in 2011 nach 1,6% im Vorjahr. Immer-
hin lag die Staatsverschuldung in % des BIP durchschnittlich
nur bei 28,1% in 2011, etwas hdéher als mit 26,5% im Vorjahr.

Auch die CEE-Lander waren in den letzten Monaten von einer
Herabsetzung ihrer Kreditwrdigkeit durch die Ratingagentu-
ren betroffen, in der ,, A-Klasse” verblieben Tschechien, Slowe-
nien, Slowakei und Polen, auch Russland, Bulgarien, Kroatien
zéhlen mit ,,BBB" weiterhin zu den , Investment Grades"

Quellen: Raiffeisen Research, EU-Kommission, IMF,
Standard & Poor’s, Moody’s

Spitzenmieten in Europa (in €/m? pro Monat)

London (West End) 110
Moskau 75
Paris 63
Mailand 43
Frankfurt 38
Minchen 30
Amsterdam 28
Madrid 27
Warschau 25
Wien 25
Berlin 21
Prag 21
Budapest 20
Bukarest 19

Bratislava 17

Entwicklung der europaischen Immobilienmarkte

Westeuropa

Das Gesamtinvestment in kommerzielle Liegenschaften in 2011
wird mit € 115 Mrd. geschatzt, nur geringfligig Gber dem Wert
des Vorjahres. Das starkste Wachstum im Jahresvergleich war in
Frankreich, Belgien, Deutschland und den skandinavischen Staa-
ten zu verzeichnen. Rickgange gab es — hauptsachlich bedingt
durch die gesamtwirtschaftlichen Turbulenzen in diesen Landern
—in Italien, Portugal und Spanien. Die Vermietungsleistung im
abgelaufenen Jahr lag etwas unter der des Vorjahres. Die allge-
meine wirtschaftliche Unsicherheit, auch in den Einschatzungen
flr die weitere Entwicklung resultierte in hdherer Vorsicht und
Zurtickhaltung, besonders bei Unternehmens-Investoren. Die
durchschnittliche Leerstandsrate in der EU ging auf 10,3% im
vierten Quartal 2011 zurlick mit grofser Varianz zwischen den ein-
zelnen Stadten. Die Divergenz zwischen modernen Biroflachen
und alteren Flachen mit betrachtlich héheren Leerstandsraten
halt weiter an. Die Mietindizes fir Blros zeigten sich relativ sta-
bil in der EU mit 1% Steigerung im Jahresvergleich. Mieten fur
erstklassige Lagen verblieben flach in praktisch allen wichtigen
Markten, Wachstum gab es vor allem in Moskau und Warschau.
Generalsanierungen lagen ca. 45% unter ihrem zyklischen
Hochststand in Westeuropa, ohne dass flr die ndchsten beiden
Jahre eine signifikante Erholung zu erwarten ist.

Private Immobilieninvestitionen stiegen auf € 372 Mrd., dies
entspricht einem Wachstum von 3,3% im Jahresvergleich. Auch
hier folgt der Trend der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, von
dem Deutschland, Skandinavien und ausgewahlte CEE-Mérkte
am meisten profitierten. Mit einem Transaktionsvolumen von
knapp € 11 Mrd. in 2011 hat sich der deutsche Markt privater
Investitionen ausgezeichnet entwickelt, was einer Verdreifachung
seit 2009 entspricht.

Leerstandsraten in Europa (in %)

Budapest 20
17,5
17,3

16,8

16,7

Bukarest
Frankfurt
Moskau
Amsterdam
13,0
11,3
Bratislava 11,0
Mailand 10,1
Minchen 7,8
Paris 7,6
Warschau 6.5
Wien 6.5
Berlin 6.4
London (West End) 4,2

Prag
Madrid
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ERLAUTERUNGEN ZUR IMMOBILIENUHR

1 London City, London West End, Paris, Zlrich
2 Oslo

3 Moskau

4 Helsinki

B5) Warschau

6 Dusseldorf, Genf, Stockholm

7 Berlin, Hamburg, Minchen

8 Wien

9 Lyon, Stuttgart

10 Koln

11 Kopenhagen

12 Mailand

13 St.Petersburg

14 Bukarest, Frankfurt, Istanbul, Kiew, Luxemburg, Prag
15 Edinburg, Rom,

16 Amsterdam, Budapest, Dublin, Madrid

17 Barcelona, Brissel

18 Lissabon

19 Athen

Die Schuldenkrise in der Eurozone drlickt die konjunkturellen Wachstumsaussichten Uberall in der Region wei-
terhin nach unten. Trotz ernster Probleme haben sich die wichtigsten Bliromarkt-Indikatoren im letzten Quartal
2011 leicht verbessert — mit unterschiedlichen Entwicklungen in den Markten. Die européische Immobilienuhr
von Jones Lang LaSalle zeigt, wie die Spanne zwischen den dort 36 abgebildeten Markten immer groRer wird.

16 Mérkte bewegen sich derzeit auf oder vor der 6-Uhr-Position (,verlangsamter Mietpreisriickgang”), elf weitere
Markte befinden sich im Quadranten ,Beschleunigtes Mietpreiswachstum”, aber nur fiir Berlin traf ein Mietpreis-
anstieg auch im 4. Quartal zu. Neun Markte sind es mittlerweile, die tber der 9-Uhr-Position liegen (,,verlangsam-
tes Mietpreiswachstum®). Im Zyklus weit fortgeschritten befinden sich London, Paris, Zirich und Oslo. Entgegen
dem Trend in Berlin, Disseldorf, Hamburg, Minchen und Stuttgart hat die Spitzenmiete im Laufe des vergange-
nen Jahres in Frankfurt nicht zugelegt, ein Anstieg in 2012 ist eher unwahrscheinlich. Insofern hangt die deutsche
Finanzmetropole der Entwicklung leicht hinterher. Stabilisierend auf das Niveau der nominalen Spitzenmieten
wirkt das weiterhin hohe Incentive-Niveau. In Wien konnte im 4. Quartal ein Anstieg des Mietpreises verzeichnet
werden und ist somit auf der Immobilienuhr auf 08:30 Uhr zu positionieren.

Der deutsche Investmentmarkt zeigte sich 2011 insgesamt

in sehr guter Verfassung. Mit einem Investmentvolumen von
€ 23,5 Mrd. konnte eine 10%-ige Steigerung gegeniiber 2012
verzeichnet werden. An der Spitze stehen Einzelhandelsimmo-
bilien mit 46%, die Verkaufe von Blroobjekten hatten einen
Anteil von ca. 30%, Logistikimmobilien 5% sowie Hotels mit
ca. 4% des gesamten Transaktionsvolumens. Die Renditen
haben sich in 2011 weitgehend stabilisiert.

Zentral- und Osteuropa

Das Investitionsvolumen im CEE-Raum zeigte eine dulerst
dynamische Entwicklung, mit einem Investitionsvolumen von
mehr als € 11,2 Mrd. in 2011 konnte eine Verdopplung gegentber
2010 erzielt werden. Ausschlaggebend daflr waren vor allem
Transaktionen in Einkaufszentren in Moskau und St. Petersburg
in Russland, welche noch im Dezember abgeschlossen wurden.
In Stidosteuropa war das Volumen gedampft, in Serbien und der
Ukraine konnte keine einzige institutionelle Transaktion verzeich-
net werden. Vermehrte Aktivitdt gab es in Markten mit niedriger
Liquiditat, wie in Ungarn und der Slowakei. Das Gesamtvolumen
in Ungarn kletterte von € 180 Mio. in 2010 auf Uber € 600 Mio.
im abgelaufenen Jahr. Auch in 2012 wird der Schwerpunkt auf
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.sicheren” Investments liegen. Bei anhaltender Knappheit von
Top-Lagen werden Kernlagen zunehmend nachgefragt werden,
speziell in Polen und der Tschechischen Republik.

Eine kirzere , pipeline” an Neuprojekten im Bau im gesamten
CEE-Raum wird voraussichtlich in reduzierten Leerstandszei-
ten resultieren. Diese liegen in den meisten Markten noch
immer Uber 10%, mit groRen Varianzen, wie z.B. Warschau mit
6,7% oder Sofia und Belgrad mit jeweils 22%. Die Renditen
flr Spitzenlagen reduzierten sich im zweiten Halbjahr 2011 auf
durchschnittlich 8,7%, um 65 Basispunkte unter dem Wert des
Vorjahres.

Die Vermietungsleistung sank neuerlich in der zweiten Halfte
2011 und lag in Warschau, Bukarest und Prag um ca. 20 - 40%
unter den Werten fir 2010. Die solide Wirtschaftsleistung
Deutschlands in 2011 lasst auch im heurigen Jahr positive
Spin-off-Effekte fir Lander wie Tschechien oder die Slowakei
erwarten.

Auch die privaten Immobilienmarkte entwickelten sich positiv
im CEE-Raum, speziell in Polen und Russland. Mit ca. € 5 Mrd.



Volumen ist diese Region der drittgrofite Markt in Europa. Einen
Schritt entfernt von der Krise der Euro- Zone bieten diese Wirt-
schaftsraume weiteres Potenzial.

Wiener Bliiromarkt

2011 war ein schwieriges Jahr fir den Wiener Biromarkt. Die
Vermietungsleistung ist mit ca. 260.000 m? im Vergleich zum
Vorjahr um ca. 5,4% gesunken, dies stellt den niedrigsten
Wert seit der Krise 2008 dar. Immerhin wurden im abgelau-
fenen Jahr ca. 188.000 m? Burofldchen inkl. Generalsanierun-
gen fertiggestellt, dies ist um knapp 14% niedriger gegeniiber
dem Vorjahr (ca. 165.000 m?). Der Gesamtbestand an Birofla-
chen am Wiener Markt lag zu Ende 2011 bei ca. 10,4 Mio. m2.
Die Leerstandsrate stieg bis Jahresende 2011 auf 6,1%,
begrindet durch das relativ groRe Angebot an neuen sowie
generalsanierten Biroflachen, welches einer eher schwachen
Vermietungsleistung gegentbersteht. Fir Top Lagen mit

GESCHAFTSVERLAUF

Das Kerngeschéft des UBM-Konzerns bildet das projektspezifi-
sche Immobiliengeschaft. Aufgrund der mehrjahrigen Realisie-
rungsdauer unserer Projekte unterliegt der Umsatzausweis der
Gewinn- und Verlustrechnung starken abrechnungsbedingten
Schwankungen, die die Aussagekraft und die Vergleichbarkeit
mit Vorjahren beeinflussen. Um eine moglichst wirklichkeits-
getreue Darstellung unserer Geschaftsentwicklung zu gewahr-
leisten, definieren wir die Jahresgesamtleistung als die fir

uns mafRgebliche Umsatzgrofie. Diese betriebswirtschaftliche
KenngroRe erfasst analog zu unserem Leistungsspektrum
Erldse aus Immobilienverkaufen, Vermietungsleistungen,
Einnahmen aus dem Hotelbesitz, die abgerechneten Plan- und
Bauleistungen eigener Baustellen, Lieferungen und Leistungen
an Arbeitsgemeinschaften sowie sonstige Nebenerldse des
Facilitygewerbes sowie Managementleistungen.

Im Folgenden angeflihrte Aussagen und Werte beziehen sich
auf den Konzernabschluss, da dieser, auch fir die wirtschaftli-
che Lage der UBM Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft
selbst, aufgrund der Konzernstruktur (Vielzahl an ausschlief3li-
chen Projektgesellschaften) die hdchste Aussagekraft hat.

Der UBM-Konzern hat 2011 eine Gesamtleistung von € 281,9
Mio. erzielt. Dieser Wert stellt im Vergleich zum Vorjahr eine
Steigerung um € 64,9 Mio. dar. Die Steigerung ist auf Immo-
bilienverkaufe in den Niederlanden, in der Schweiz und in der
Tschechischen Republik zurlckzufihren.

Umsatzentwicklung des Konzerns nach operativen
Geschaftsfeldern

Seit dem Geschéaftsjahr 2007 werden die Geschéftsfelder
,Osterreich” .Westeuropa” und , Zentral- und Osteuropa”
unterschieden. Die Geschaftsfelder orientieren sich am Ort
der Leistungserbringung und fassen die Umsatze aus Projekt-
entwicklung, Mieteinnahmen, Projektverkaufen, Hotelbetrieb
und Dienstleistungen fur folgende Lander zusammen: Im Ge-

erstklassiger Ausstattung in der Wiener Innenstadt innerhalb
des Rings sind Mieten von ca. € 23,75/m?/Monat erzielbar.
Dies entspricht einem Anstieg im Jahresvergleich von ca.
3,3%. Bereits mehr als 50% aller Vermietungen waren jeweils
groRer als 1.000 m2.

In 2011 wurden ca. € 1,7 Mrd. in dsterreichische Immobilien
investiert, das Transaktionsvolumen stieg somit um ca. 7,0%.
Die Top-Rendite flr innerstadtische Lagen gab zum Jahres-
ende 2011 um 0,5% im Jahresvergleich auf 5,2% nach. Die
meisten Investments wurden im Blrobereich mit ca. 27% und
bei Hotels mit ca. 24% getatigt, es folgten Retail mit 18% und
Wohnen mit 13%. Uber zwei Drittel aller Investments wurden
von Osterreichischen Kaufern abgeschlossen, der Anteil deut-
scher Investoren lag bei ca. 13%.

Quellen: CB Richard Ellis, EHL, BNP Paribas

schaftsfeld , Osterreich” werden alle Aktivitaten in Osterreich
sowie die Mieteinnahmen aus den dsterreichischen Immobili-
en zusammengefasst.

Das Geschaftsfeld ,Westeuropa” umfasst Deutschland,
Frankreich, Schweiz und die Niederlande. Die Tschechische
Republik, Polen, die Slowakei, Ungarn, Rumanien, Bulgarien,
Ukraine, Russland und Kroatien bilden das Geschaftsfeld
.Zentral- und Osteuropa’

Die Gesamtleistung des Geschaftsfeldes , Osterreich” betragt
€ 26,4 Mio. Im Vergleich zum Vorjahr stellt das einen Riickgang
um € 2,1 Mio. dar, was vor allem auf den Verkauf der Beteili-
gung der FMA Gebdudemangement GmbH zurlickzuflihren ist.
Die € 26,4 Mio. setzen sich in erster Linie aus Mieteinnahmen
aus dem Osterreichischen Immobilienbesitz sowie Immobilien-
verkaufen in Salzburg, Linz und Graz zusammen.

Die Gesamtleistung des Geschaftsfeldes ,Westeuropa” ist
um € 474 Mio. héher als im Vorjahr (2010: € 95,2 Mio., 2011:
€ 142,6 Mio.). Diese Steigerung ist vor allem auf die Umsét-
ze aus Projektverkaufen in der Schweiz und in den Niederlan-
den zurlckzufldhren. Ebenfalls enthalten sind Hoteleinnah-
men aus Frankreich (,Dreamcastle” und ,Holiday Inn” beim
Eurodisney in Paris), wodurch geringe Umsatze in Deutsch-
land aufgrund der erst im Jahre 2012 zu Ubergebenden, aber
bereits verkauften Wohnungen kompensiert werden.

Die Gesamtleistung des Geschéftsfeldes ,Zentral- und Ost-
europa” umfasst einen Wert von € 112,9 Mio. (2010: € 93,3
Mio.), das entspricht einer Steigerung von rund 21 %. Die
Steigerung auf unsere umsatzbildenden Bauaktivitdten aus
Bauarbeiten fur die Projekte Poleczki Park (Phase 2), FMZ
Lublin und FMZ Gdynia sowie aus der Fertigstellung von
zwei Wohnbauprojekten in Krakau und Wroclaw zusammen.
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Entwicklung der geografischen Markte im Konzern

Im Jahr 2011 betragt der Auslandsanteil an der Jahresgesamt-
leistung rund 91% und liegt damit Gber dem Anteil im Jahr
2010 (87%). Der Inlandsanteil an der Jahresgesamtleistung
betragt rund 9% und ist damit geringer als im Vorjahr (13%).
Dennoch weisen diese Prozentwerte auf eine (insgesamt
gesehen) geringe Verdanderung und somit konstante In- und
Auslandsaufteilung hin.

Der hochste Auslandsanteil an der Jahresgesamtleistung wurde
in Polen erzielt, mit einem Anteil von 28% (Vorjahr: 27 %)

vor den Niederlanden (2010: 0%, 2011: 20%). Beide Lander
verzeichnen einen Anstieg (Polen um 23%, die Niederlande
durch den Einmaleffekt des Verkaufs des Hotels Crown Plaza in
Amsterdam). Auf dem dritten Platz liegt Deutschland mit € 39,7
Mio. (2010: 75,9 Mio.), dann folgt die Schweiz mit € 34,1 Mio.
Die Tschechische Republik hat 73% und Frankreich 6,8%.

In Deutschland wurde hauptséachlich durch Wohnungsver-
kaufe in Minchen eine Jahresgesamtleistung von € 39,7
Mio. erzielt, das entspricht einem Rickgang von € 36,2 Mio.
gegenuber 2010. Nachdem aber jedes Projekt fir sich ein
Unikat darstellt, ist der daflr erzielte Verkaufserlds je nach
Art und Lage des Projekts nicht mit Projektumséatzen des
Vorjahres vergleichbar.

In den Niederlanden konnte durch den Verkauf und die Ma-
nagementleistungen des Hotels Crown Plaza Amsterdam eine

Jahresgesamtleistung von € 51,3 Mio. erzielt werden.

In Polen ist bei der Jahresgesamtleistung eine Steigerung

auf aktuelle € 71,6 Mio. festzustellen, was auf den Abschluss
einiger GroRprojekte zurlickzuflihren ist. Die Umsétze fur

das Jahr 2011 setzen sich aus Bauarbeiten flr das Projekt
Poleczki Park in Warschau, fur das Fachmarktzentrum Gdynia,
das Fachmarktzentrum Lublin sowie von Wohnhausanlagen in
Krakau und Wroclaw zusammen.

Die Tschechische Republik weist eine Jahresgesamtleistung
von € 18,5 Mio. auf. Dadurch ergibt sich eine Reduzierung der
Jahresgesamtleistung um € 4,7 Mio. gegenltber dem Vorjahr.
Auch Frankreich konnte eine Steigerung um 7% (2010: € 16,3
Mio., 2011: € 17,5 Mio.) verbuchen. Das ist vor allem durch
Umsatzsteigerungen der Hotels beim Eurodisney zu erklaren.
Russland weist einen Umsatz von € 20,8 Mio. auf, was
primér auf Leistungen fir das Hotelprojekt in St. Petersburg
zurlckzufihren ist.

Rumaénien ist durch den konstanten Leistungsbeitrag hervor-
zuheben. Das Land konnte ein geringes Wachstum verzeich-
nen (4%), wodurch sich ein aktueller Wert von € 1,8 Mio.
ergibt. In diesem Betrag stecken vor allem Mieteinnahmen
fUr das Logistikobjekt in Chitila bei Bukarest.

Auf die Position , Sonstiges Ausland” entfallen hauptsach-
lich Leistungen aus den Landern Slowakei, Ungarn sowie
Bulgarien.

Jahresgesamtleistung nach Landern in € Mio.
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FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Geschaftsergebnis und Ertragslage

Die in der Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung ausge-
wiesenen Umsatzerldse erreichen 2011 einen Wert von €
196,4 Mio. und liegen somit um 71,3% Uber dem Wert des
Vorjahres. Die fiir uns relevante, weil aussagekraftigere be-
triebswirtschaftliche KenngroR3e, die Jahresgesamtleistung,
erreichte im Berichtsjahr mit € 281,9 Mio. einen um 29,9%
héheren Wert als im Jahr 2010.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrdge in der Héhe von € 7,6
Mio. haben sich im Vergleich zum Vorjahr (€ 6,7 Mio.) erhoht.

Die Materialaufwendungen haben sich vor allem auf Grund
projektbedingt hoherer Bauleistungen um € 74,6 Mio. auf
aktuelle € 133,9 Mio. erhoht.

Die Mitarbeiterzahl aller voll konsolidierten Gesellschaften
und Beteiligungen ist auf Grund der Erhéhung der durch-
schnittlichen Mitarbeiterzahl der vollkonsolidierten Hotelge-
sellschaften von 381 auf 423 Mitarbeiternnen gestiegen.
Der Personalaufwand betragt rund € 16,0 Mio. Die Position
Sonstige betriebliche Aufwendungen, die im Wesentlichen
Verwaltungskosten, Reisespesen, Werbekosten, Sonstige
Fremdleistungen, Abgaben und Geblhren sowie Rechts-
und Beratungskosten umfasst, liegt mit € 29,2 Mio. Uber
dem Wert des Jahres 2010 (€ 19,8 Mio.), da bei den Fi-
nanzimmobilien Wertanpassungen vorgenommen wurden.
Dadurch hat sich das Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT)

im Vergleich zum Vorjahr um rund 10,1% auf aktuelle € 23,1
Mio. reduziert.

Das Ergebnis aus assoziierten Unternehmen des Jahres
2011 betragt € 1,0 Mio. (Vorjahr € —=0,5 Mio.). Die Ertrage
aus sonstigen Finanzanlagen betragen € 10,1 Mio. (Vorjahr €
12,3 Mio.) und sind damit auf Grund der geringeren Beteili-
gungsfinanzierungen gesunken. Der Finanzierungsaufwand
liegt wegen der gesunkenen Aufwendungen aus sonstigen
Finanzanlagen mit € -17,6 Mio. unter dem Wert des Jahres
2010 (€ -23,3 Mio.).

Das EBT (Ergebnis vor Ertragssteuern) konnte sich von € 14,4
Mio. im Vorjahr auf € 14,6 Mio. steigern. Der Steueraufwand des
Berichtjahres betragt € —5,7 Mio. gegenlber einem Wert von

€ —4,9 Mio. im Vorjahr. Nach Abzug des Ergebnisanteils frem-
der Gesellschafter belauft sich der Jahresliberschuss 2011 auf

€ 8,9 Mio. und liegt damit um € 0,5 Mio. unter dem Wert des
Vorjahres. Unter Berlcksichtigung des negativen Fremdanteils
bei Tochterunternehmen, steigt das Ergebnis je Aktie auf € 3,30
(2010: € 3,06).

Der UBM-Konzern weist flr das Jahr 2011 einen Bilanzgewinn
von rund € 3,3 Mio. aus, der dem Bilanzgewinn der UBM AG
entspricht: Dieser bildet die Bemessungsgrundlage flr die
Dividendenausschittung. Der Vorstand wird der Hauptver-
sammlung eine Dividende in Hohe von € 1,10 je dividenden-
berechtigter Aktie vorschlagen.

Rentabilitat des UBM-Konzerns (in %)

Gesamtkapitalrentabilitat

Eigenkapitalrentabilitat
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in % 2011 2010 | 2009
Gesamtkapitalrentabilitat 4,0 4,9 4,7
Eigenkapitalrentabilitat 2 6,3 6,9 11,0
Eigenmittelquote per 31.12 3 24,4 24,9 27,3

' Gesamtkapitalrentabilitat = EBIT / @ Gesamtkapital
2 Eigenkapitalrentabilitédt = Jahreslberschuss / @ Eigenkapital
3 Eigenmittelguote = Eigenkapital / Gesamtkapital
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Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung — Kurzfassung

in Mio.€ 2011 | Verdnderung in % 2010 2009
Jahresgesamtleistung 281,9 29,9% 217,0 275,4
Umsatzerlose 196,4 71,4% 114,6 197,6
EBIT 23,1 -10,5% 25,8 24,4
EBT 14,6 1,4% 14,4 14,2
Jahreslberschuss 8,9 -5,3% 9,4 141
Bilanzgewinn 8,9 0% 8,3 3,0
Ergebnis je Aktie (in €) 3,30 7,8% 3,06 4,71

Vermogens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme des UBM-Konzerns erhohte sich 2011 im
Vergleich zum Vorjahr um 6,0% auf rund € 592,6 Mio. Die
Erhéhung der Bilanzsumme ist vor allem auf die Zunahme im
Bereich der Vorrate und liquiden Mittel zurlickzufihren.

Auf der Aktivseite bilden die langfristigen Vermogenswerte
mit einem Anteil von 65,7% (2010: 71,6%) den Schwerpunkt
der Bilanzsumme und belaufen sich per Jahresende 2011 auf
€ 389,2 Mio. Das Sachanlagevermdgen betrégt € 36,9 Mio.
(Vorjahr: € 56,3 Mio.), wobei die Reduzierung des Wertes auf
den Verkauf einer Immobilie zurlickzufihren ist. Die Finanzim-
mobilien stellen per 31.12.2011 einen Wert von € 249,5 Mio.
dar (Vorjahr: € 251,7 Mio.) und sind damit gegenuber dem
Vorjahr beinahe unverandert. Die Beteiligungen an assoziierten
Unternehmen haben sich auf Grund von Kapitalerhéhungen
von € 19,0 Mio. auf € 20,0 Mio. erhéht. Der Wert aus Projekt-
finanzierung hat sich auf € 58,9 Mio. erhéht, wéhrend die Ub-
rigen Finanzanlagen mit € 17,3 Mio. relativ konstant geblieben
sind (2010: € 18,9 Mio.).

Die Struktur und das Volumen der kurzfristigen Vermogens-
werte haben sich wie folgt verandert: Die Vorrate haben sich
vor allem durch unsere Projektaktivitaten im Wohnbau in Oster-
reich, Polen und Deutschland insgesamt um € 175 Mio. auf

€ 101,8 Mio. gesteigert. Die Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen haben sich erhéht und betragen 2011 € 22,5 Mio.
Die liquiden Mittel haben sich auf aktuelle € 67,0 Mio. erhéht
(Vorjahr: € 46,7 Mio.). Insgesamt haben sich die kurzfristigen
Vermdgenswerte damit in Summe auf € 203,4 Mio. erhoht.
Das Eigenkapital betragt zum Bilanzstichtag rund € 144,8 Mio.
und ist damit nominell um € 5,3 Mio. gewachsen. Die Eigen-

Konzern-Kapitalflussrechnung — Kurzfassung

kapitalquote hat sich auf Grund der hoheren Bilanzsumme

mit 24,4% gegenUber dem Wert von 24,9% des Vorjahres
verringert.

Unter den Verbindlichkeiten ist vorallem der Saldo der Anleihen
aus 2005, 2010 und 2011 enthalten. Die langfristigen Rickstel-
lungen haben sich von rund € 5,7 Mio. auf € 8,7 Mio. erhoht.
Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten haben sich von €
158,0 Mio. auf € 121,5 Mio. reduziert.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten haben sich von € 62,1 Mio.
auf € 131,8 Mio. erhoht. Diese Entwicklung ist auf Steigerun-
gen bei den Finanzverbindlichkeiten, den Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie den sonstigen finanziellen
Verbindlichkeiten zurlickzufiihren. Ebenfalls in den kurzfristi-
gen Verbindlichkeiten ist die Restschuld aus der im Jahr 2005
ausgegebenen und teilweise getilgten Anleihe in der Hohe
von € 28,3 Mio. enthalten.

Bedingt durch den geringeren JahresUberschuss und den
geringeren Abschreibungen auf das Anlagevermogen, verrin-
gert sich der Cashflow aus dem Ergebnis auf € 12,2 Mio. Der
Cashflow aus der Betriebstatigkeit verringerte sich auf aktuelle
€ -10,3 Mio. Die Einzahlungen aus Sachanlageabgédngen und
Finanzimmobilien erreichten mit rd. € 56,0 Mio. eine Steige-
rung um rund € 38,5 Mio. gegentber dem Vorjahr, womit der
Cashflow aus Investitionstatigkeit € -3,9 Mio. betragt. Der
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit betragt wegen der
Aufnahme einer neuen und teilweisen Tilgung einer beste-
henden Anleihe bzw. der Veranderungen von Krediten und
anderen Konzernfinanzierungen rund € 36,2 Mio.

in € Mio. 201 2010 2009
Jahreslberschuss 8,9 9,4 141
Cashflow aus dem Ergebnis 12,2 17,9 34,4
Cashflow aus der Betriebstatigkeit -10,3 -3,0 55,6
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -3,9 -47,3 3,0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 36,1 56,3 -61,7
Liquide Mittel per 31.12. 67,0 46,7 39,6
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Die Liquiditatsplanungen zeigen, dass die Gesellschaft aus
derzeitiger Sicht in der Lage ist, den bestehenden und erkenn-
baren zukinftigen Zahlungsverpflichtungen nachzukommen,
was sowohl auf die Fortfliihrung als auch auf den Abschluss

der wesentlichen Investitionsvorhaben zurlickzuflihren ist.
Durch das aktuell stabile Zinsniveau sind aus derzeitiger Sicht
keine Auswirkungen auf eine Anderung von Kreditkonditionen
zuU erwarten.

Bilanzstruktur
in % 2011 2010 2009
kurzfristige Vermdgenswerte 34,3 28,4 23,8
langfristige Vermdgenswerte 65,7 71,6 76,2
davon Finanzimmobilien 421 45,0 51,8
Eigenkapital 24,4 24,9 27,3
langfristige Verbindlichkeiten SRS 64,0 53,2
kurzfristige Verbindlichkeiten 22,3 1.1 19,5
Bilanzsumme in € Mio. 592,6 559,3 485,7

Investitionen

Das Investitionsvolumen in Sachanlagen des Geschéaftsjahres
ist mit € 24,5 Mio. um € 5,2 Mio. geringer als jenes des Vorjah-
res. Dieser Zugang ist im Wesentlichen auf die Ausbauarbeiten
fir das Hotel Crowne Plaza Amsterdam South zurickzufiihren.
Die Investitionen in Finanzimmobilien sind gestiegen und
betragen nun € 54,2 Mio. (Vorjahr: € 42,7 Mio.): In Deutsch-

78,7

72,4

S
18,2

©
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Investitionen Abschreibungen

land haben wir in das Immobilienprojekt Dornach investiert
und in Polen wurden die Fachmarktzentren Gdynia und Lublin
fertiggestellt.

In Summe beliefen sich die Investitionen in Finanzimmobilien
und Sachanlagen damit auf € 78,7 Mio.

In den angegebenen Immateriellen Vermdgensgegenstanden
sind Goodwill-Bewertungen nicht enthalten.

Investitionen und Abschreibungen
(Sachanlagen und Finanzimmobilien in € Mio.)

2011

2010

2009
in € Mio. 2011 2010 | 2009
Investitionen Sachanlagen
und Finanzimmobilien 78,7 72,4 18,2
Immaterielle Vermégens-
gegenstande 0 0 0
Finanzimmobilien 54,2 42,7 15,3
Sachanlagen 24,5 29,7 2,9
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NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Umweltbelange

Umweltschutz ist ein wesentlicher Bestandteil unserer Le-
bensbedingungen. Bei unseren Projekten sind wir daher stets
bemiht, umweltschonend zu planen und zu bauen. Durch die
bewusste Verwendung von energieoptimierenden Baustoffen
und durch energiesparende Bewirtschaftungskonzepte unse-
rer Objekte leisten wir unseren Beitrag zum Umweltschutz.

Arbeitnehmerbelange

Die Mitarbeiterstruktur per 31.12.2011 zeigt, dass rd. 85%
unserer Mitarbeiterlnnen im Ausland beschéftigt sind.
Fort- und WeiterbildungsmalRnahmen bieten wir vor allem
in den Bereichen Planung und Projektentwicklung, Be-

Angestellte und gewerbliche MitarbeiterInnen

triebswirtschaft und Recht sowie durch Sprachkurse und
Seminare zur Personlichkeitsentwicklung an. Dabei nehmen
wir Rucksicht auf die individuellen BedUrfnisse unserer
MitarbeiterInnen und auf die Anforderungen des Marktes.
Da unser Konzern geografisch breit positioniert ist, kommt
es auch immer wieder zu einer internationalen Verflechtung
des Personaleinsatzes. Der daraus resultierende Wissens-
transfer ist ein weiterer wichtiger praktischer Faktor in einer
umfassenden Mitarbeiterentwicklung. Der durchschnittliche
Personalstand unter Einbeziehung aller Konzerngesellschaf-
ten betragt per 31.12.2011 889 MitarbeiterInnen (davon 663
Hotelmitarbeiterinnen) (2010: 901, davon 615 Hotelmitarbei-
terlnnen).

Angestellte und gewerbliche Mitarbeiterlnnen 2011 2010 2009
(vollkonsolidierte Gesellschaften)

Inland 68 68 73
Ausland 355 313 217
Mitarbeiterinnen gesamt (Durchschnitt) 423 381 290
davon Hotelmitarbeiterlnnen 198 169 67

ZWEIGNIEDERLASSUNGEN

Die UBM Realitatenentwicklung AG hat folgende im
Firmenbuch eingetragene Zweigniederlassungen:

e Zweigniederlassung Oberdsterreich,
Pummererstrafte 17, 4020 Linz

e Zweigniederlassung Tirol, PORR-Stralke 1,
6175 Kematen in Tirol

e Zweigniederlassung Steiermark,
Thalerhofstralle 88, 8141 Unterpremstatten
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VORGANGE VON BESONDERER BEDEUTUNG NACH
DEM SCHLUSS DES GESCHAFTSJAHRES

Nach dem Bilanzstichtag sind keine wesentlichen Ereignisse
eingetreten.



VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG
UND RISIKEN DES UNTERNEHMENS

VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG DER
WIRTSCHAFT: AUSBLICK 2012

In den vergangenen Monaten hat sich am Bild der Weltwirt-
schaft wenig geandert, in den USA beginnt der Prasidenten-
wahlkampf Fahrt aufzunehmen, so dass in den nachsten
Monaten keine einschneidenden Malinahmen zur Budgetsa-
nierung erwartet werden dlrfen. In praktisch allen Landern der
Euro-Zone wurden teils drastische staatliche Sparprogramme
beschlossen, die Konsequenz der Umsetzung bleibt abzuwar-
ten. Vor diesem Hintergrund hat der Internationale Wahrungs-
fond (IMF) seine Prognose flir das globale Wirtschaftswachstum
auf 3,3% flr 2012 gesenkt.

Europa

Nach wie vor ist die europdische Politik weit davon entfernt,
nachhaltige Ansatze flr eine Lésung der Schuldenkrise zu
entwerfen. Speziell fr Griechenland existieren noch keine
Perspektiven einer langfristigen Haushaltssanierung, so dass
trotz massiver Finanzhilfen und Schuldenerlédsse weiterhin mit
Szenarien einer ,, griechischen Tragddie” mit einem Staatsbank-
rott oder einem Auseinanderbrechen der Euro-Zone gerechnet
werden mull. Zunehmend wird klar, dass ein Konzept eines
gemeinsamen Wirtschafts- und Wahrungsraumes fir Europa
ohne eine langfristig orientierte, starke zentrale Wirtschafts- und
Finanzpolitik unrealistisch ist, sogar den Fortbestand der Frie-
densunion geféhrdet und zu massiven sozialen Spannungen mit
tiefgreifenden Verwerfungen der Gesellschaft flihren kann.

Die EU-Kommission rechnet fir 2012 mit einer leichten Re-
zession im Euro-Raum, mit durchschnittlich —0,3%, mit be-
trachtlichen Unterschieden in den Mitgliedsstaaten, wie z.B.
Deutschland mit +0,6%, GroRbritannien mit +0,6%, Frankreich
mit +0,4%, Spanien mit -1,0%, ltalien mit —1,3%, das Schluss-
licht bildet Griechenland mit —4,4%. Der private Konsum wird
mit durchschnittlich 0,1% in 2012 als praktisch flach prognosti-
ziert, die Verbraucherpreise sollten um 1,8% steigen, die Leis-
tungsbilanz bei -0,5% liegen und die 6ffentliche Verschuldung in
% des BIP weiter leicht auf 90,4% ansteigen.

Osterreich

Nach dem Beschluss eines Sparpaketes in den letzten Wochen,
welches das Land in den ndchsten Jahren zu einem mehr oder
weniger ausgeglichenen Budget flhren soll, ist eine gewisse
Entspannung feststellbar. Die massive Ausrichtung auf die deut-
sche Volkswirtschaft, der notwendige Budgetsanierungsbedarf
und die vorsichtige Kreditvergabe dirften die Hauptfaktoren fir
ein schwaches erstes Halbjahr 2012 darstellen. Das reale BIP
wird fr 2012 mit +0,7% im Vergleich zum Vorjahr prognosti-
ziert, der private Konsum mit 1,0%, die Verbraucherpreise mit
2,1%. Immerhin liegt die voraussichtliche Verschuldung mit
75,1% doch deutlich unter dem EU-Durchschnitt. Damit steht
der Osterreichischen Wirtschaft ein schwieriges Jahr bevor, vor
allem durch die erwartete Rezession der Euro-Zone, in die nach
wie vor mehr als die Halfte der Osterreichischen Glterexporte

gehen. Auch der Industrie-Sektor insgesamt sollte in naher
Zukunft nach unten tendieren. Die bereits ricklaufige Kapazi-
tétsauslastung gibt den Unternehmen zudem wenig Anlass, in
die Ausweitung der Produktionskapazitdten zu investieren. Alles
in allem durften Exporte und Investitionen somit auf absehbare
Zeit als Wachstumstreiber ausfallen.

Zentral- und Osteuropa

Die rasant nach unten weisenden Umfragewerte bei den
Unternehmen fir die weitere wirtschaftliche Entwicklung
haben die Wirtschaftsforschungsinstitute veranlasst, erneut
die Wachstumsprognosen auch fir Zentral- und Osteuropa
zurtickzunehmen. Vor allem in dieser Region sind die negati-
ven Spuren wegen der starken aufRenwirtschaftlichen Verflech-
tung mit den Euro-Landern am meisten ausgepragt. Fir die
CEE-Region wird fir 2012 ein durchschnittliches reales BIP
Wachstum von 2,0% prognostiziert, mit der Ukraine (3,5%),
Russland (3,2%), Polen (2,2%) an der Spitze und Ungarn mit
-2,0%, Slowenien mit —=1,5% und Tschechien mit -1,2% am
Ende der Skala. Der private Konsum sollte im Schnitt um 2,7%
wachsen, die Verbraucherpreise um 8,2% steigen. Die Leis-
tungsbilanz wird mit -0,4% erwartet, die 6ffentliche Verschul-
dung leicht auf 30,0% des BIP ansteigen. Ungarn ist nicht nur
das Land mit der héchsten Staatsverschuldung (77.2% in 2012)
sondern auch mit dem groRten Anteil an auslandischen Inves-
toren bei ihren Staatsanleihen. Der Schuldenabbau in Mittel-
und Osteuropa nach der Finanzkrise war nur von kurzer Dauer
und die Auslandsverschuldung nahm in den beiden letzten
Jahren wieder zu. Daher gibt es nach wie vor ein erhebliches
Risiko, dass es im CEE-Raum zu einem weiteren Finanzschock
kommen kénnte.

Wiener Biuromarkt

Auch 2012 sollte die Nachfrage am Wiener Bliromarkt eher
verhalten bleiben, es wird mit einer flachen Vermietungsleistung
gerechnet. Durch die erwartete Leerstandsrate von 6,5% durfte
der Druck auf Eigentliimer in durchschnittlichen Lagen steigen.
Dies wird besonders fiir Zweitbezugsflachen, die nicht dem
heutigen technischen Stand entsprechen, zutreffen. Heuer wer-
den ca. 178.000 m? neue Biroflachen auf den Markt kommen
(exklusive Generalsanierungen), dies sind 40% mehr als in 2011.
DerTrend zu mehr Generalsanierungen sollte sich noch weiter
verstarken, da altere Objekte durch Umzug und Zentralisierun-
gen bestandsfrei werden und saniert werden missen, um ent-
sprechende Mieten erzielen zu kénnen. Das Angebot wird sich
voraussichtlich von 188.000 m? zu Ende 2011 auf 304.000 m?
per Ende 2012 kréaftig erhdhen, der Gesamtbestand dirfte bei
ca. € 10,6 Mrd. liegen. Das Niveau der Spitzenmieten dirfte

bis Ende 2012 weiterhin leicht ansteigen, flr durchschnittliche
Lagen wird eine Stagnation prognostiziert. Das Investmentvolu-
men sollte flir 2012 eher stabil bleiben und zwischen den Wer-
ten der beiden Vorjahre liegen. Dies ist darin begriindet, dass es
flr Investoren zunehmend schwieriger geworden ist, Finanzie-
rungen, vor allem fir grof3e Transaktionsvolumina, zu erhalten.
Weiterhin sind private Investoren sehr aktiv am Wiener Markt
und interessiert, ihr Geld krisensicher in attraktiven Immobilien
anzulegen.

Quellen: Raiffeisen Research, EU-Kommission, CB Richard Ellis
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VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG DES
UNTERNEHMENS: AUSBLICK 2012

Das Wirtschaftsjahr 2012 des UBM-Konzerns wird durch die
sogenannte Schuldenkrise beeinflusst. Bedingt durch die aus
der Schuldenkrise einiger européischer Staaten entstehenden
Verwerfungen auf dem Finanzsektor haben sich die Finanzie-
rungsbedingungen durch Fremdmittel von Banken verschérft.
Der Bankensektor ist zudem aufgefordert, seine Eigenkapital-
basis zu stérken — die Kombination beider Umstédnde hat Aus-
wirkungen auf die Geschaftspolitik des Unternehmens. Obwohl
der UBM-Konzern Uber eine solide und stabile Eigenkapital-
ausstattung verflgt und eine konstante Liquiditatsentwicklung
aufzeigen kann, dauert der Abschluss von Fremdfinanzierungen
aufgrund der oben beschriebenen Effekte oft bis zu sechs
Monate. Dadurch kann es passieren, dass Projektentwicklun-
gen im Zeitablauf langsamer abgewickelt werden missen als
vorgesehen und somit auch der Kapitalriickfluss langsamer vor
sich geht.

Der UBM-Konzern hat in seiner Strategie fur das Jahr 2012
darauf reagiert, wobei sich dabei die geografische und sektora-
le Diversifikation des Konzerns positiv auswirkt. In Osterreich
liegt der Schwerpunkt der Tatigkeit in Salzburg, wo wir im
laufenden Jahr eine Luxuswohnanlage mit 31 Wohneinheiten

WESENTLICHE RISIKEN UND UNGEWISSHEITEN

Risikomanagementziele und -methoden

Der UBM-Konzern betreibt die kontinuierliche Friherken-
nung, Bewertung, Steuerung und Uberwachung von Risiken
durch ein konzernweites Risikomanagementsystem. Unser
Ziel ist es, moglichst frihzeitig Informationen Uber Risiken
und die damit verbundenen finanziellen Auswirkungen zu
gewinnen, um mit geeigneten MalRnahmen gegensteuern zu
kdénnen.

Risikomanagement gewinnt durch die sektorale und geogra-
fische Ausweitung unserer Geschéaftstatigkeit zunehmend

Allg. Verfahrensablaufe

1SO 9001 Technik
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fertigstellen werden und den Beginn eines Anschlussprojektes
mit rund 70 Wohneinheiten planen. In Westeuropa konzen-
trieren wir uns auf unseren Heimmarkt Deutschland, wo wir
besonders den Wohnungsmarkt in Minchen, Frankfurt und
Berlin bearbeiten. Im Gewerbebereich errichten wir ein Hotel in
Minchen und planen ein Blrogebaude in Miinchen. In unseren
neuen Mérkten in Westeuropa (Niederlande und Frankreich)
planen wir Hotelprojekte. In Zentral- und Osteuropa steht

auch im Jahr 2012 Polen im Mittelpunkt unserer Aktivitdten. In
Warschau arbeiten wir an der Weiterentwicklung des Poleczki
Business Park, weiters planen wir die Errichtung eines Blroge-
baudes in Krakau. In der Tschechischen Republik wollen wir ein
Blrogebaude in Prag errichten. Alle anderen Lander in Osteu-
ropa haben wir unter Beobachtung mit dem Ziel, Grundsticke
oder Projekte vertraglich so zu sichern, um bei einer Stabilisie-
rung der Markte unsere Aktivitdten wieder zu intensivieren.
Unter der Voraussetzung, dass sich die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen nicht signifikant von den Prognosen der
Wirtschaftsforscher abweichen, erwarten wir fiir das Jahr 2012
einen Umsatz und ein Ergebnis, welches das gesamteuropai-
sche geringere Wirtschaftswachstum widerspiegelt.

an Bedeutung fir die Sicherung des Unternehmenserfolges.
Die Verantwortungsbereiche des Risikomanagements sind
Allgemeine Verfahrensabldufe, Technik, Development und
Kaufmannische Aspekte. Fir jeden Bereich wurden die Zu-
standigkeiten klar festgelegt und versierte Mitarbeiterlnnen
eingesetzt, die direkt an den Vorstand berichten. Generelle
Risiken, wie z.B. das strategische Risiko, die nicht im Verlauf
unserer Projekte entstehen, sondern aus unserem Unter-
nehmensgegenstand resultieren, behandelt der Vorstand in
Abstimmung mit dem Aufsichtsrat.

Development Kaufmannische Aspekte



Markteintrittsrisiko

Die UBM kennt dank ihrer jahrelangen Erfahrung die Funktions-
weisen und Besonderheiten der Immobilienmarkte Zentral- und
Osteuropas. Jedem Expansionsschritt geht eine detaillierte
Markt- und Risikoanalyse des jeweiligen Landes voraus. Diese
Expertisen erfassen den mikro- und makrodkonomischen Ent-
wicklungsstand der Region bzw. des jeweiligen Immobilien-
marktes. Ausschlaggebend fir die Realisierung eines Projektes
sind aber vor allem seine individuellen Einflussfaktoren. Hierflr
gilt es, die Marktentwicklung treffend zu prognostizieren und
potenzielle Mieter bereits im Vorfeld ausfindig zu machen.
Vorgaben Uber einen erforderlichen Mindestverwertungsgrad
erhdhen die Sicherheit flr die Investition in ein Projekt. Die
breite geografische und sektorale Streuung des UBM-Konzerns
bringt mit sich, dass der Eintritt in neue Markte durch das
solide Fundament des bestehenden Immobilienportfeuilles
abgesichert ist.

Nachfolgend werden die wesentlichsten uns bekannten Risiken
aufgelistet, die einen nachhaltigen Einfluss auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage haben kénnen.

Bestehende Risiken

Preisanderungsrisiko

Das Preisdnderungsrisiko umfasst im Wesentlichen Schwan-
kungen des Marktzinssatzes und der Marktpreise sowie An-
derungen der Wechselkurse.

Da unsere Mieteinnahmen nicht nur indexgebunden sind,
sondern unsere Mietvertrdge auslandischer Objekte (die nahe-
zu ausschlieRlich mit internationalen Konzernen abgeschlossen
werden) zudem auf Hartwahrungsvertragen basierten, kann
UBM durch Wahrungsabwertungen in CEE hier einem erhdhten
Risiko ausgesetzt sein. Um dieses Risiko zu minimieren wurde
bereits und wird weiterhin verstarkt dazu Ubergegangen, Ver-
trage in den jeweils korrespondierenden Landeswahrungen
abzuschliel3en.

Da UBM ein umfassendes Leistungsspektrum anbietet,
besteht eine verstarkte Angewiesenheit auf Fremdunterneh-
men. Die damit verbundenen Risiken hinsichtlich Qualitat,
Lieferterminen und Kosten kénnen bei erhdhter Nachfrage zu
Versorgungsschwierigkeiten flihren. Die operativen Bereiche
koénnen Preissteigerungen im Energie- und Rohstoffbereich
ausgesetzt sein. Sofern es nicht mdglich ist, diese an die Kun-
den weiterzugeben, wirken sie negativ auf die Ertragslage.
Vor allem die Immobilienmérkte, die neben gesamtwirtschaft-
lichen Faktoren auch von der jeweiligen Angebotssituation
gepréagt ist, sind in ihrer Nachfrageentwicklung einer starken
Zyklizitat unterworfen. Dank unserer breiten sektoralen wie
auch geografischen Diversifikation kdnnen wir regionale Markt-
schwankungen aber optimal ausgleichen und unser Engage-
ment flexibel verlagern. Die Moglichkeit, zwischen Verkauf und
Vermietung unserer Objekte zu wahlen, erlaubt uns dartber
hinaus, einen flexiblen Ausgleich fir temporar ungiinstige
Marktlagen zu schaffen.

Ausfallsrisiko
Ausfallsrisiken kénnen vor allem in Bezug auf originare
Finanzinstrumente bestehen, ndmlich Ausleihungen und

Forderungen. Diesen potenziellen Risiken wird durch Wert-
berichtigungen Rechnung getragen. Darlber hinaus erfolgt
eine bestmaogliche Absicherung durch Bonitatsprifungen
und addquate Sicherheitsleistungen. Das maximale Aus-
fallsrisiko stellen die in Bezug auf diese Finanzinstrumente
in der Bilanz ausgewiesenen Buchwerte dar.

Liquiditatsrisiko

Das Liquiditatsrisiko bezeichnet das Risiko, Verbindlich-
keiten bei Falligkeit nicht begleichen zu kénnen. Als wesent-
liches Instrument zur Steuerung des Liquiditatsrisikos
sehen wir eine exakte Finanzplanung, die von jeder oper-
ativen Gesellschaft durchgeflihrt und zentral koordiniert
wird. So wird der Bedarf an Finanzierungen und Linien bei
Banken ermittelt.

Die Betriebsmittelfinanzierung wird Gber das UBM-Konzern-
Treasury durchgefiihrt. Dabei Ubt die UBM AG die Funktion
des Finanzclearings aus. Dadurch werden eine Verminde-
rung des Fremdfinanzierungsvolumens und eine Optimie-
rung des Zinsergebnisses erreicht und das Risiko, dass die
Liquiditatsreserven nicht ausreichen, um die finanziellen
Verpflichtungen fristgerecht zu erflllen, minimiert.

Durch die aktuelle wirtschaftliche Lage wird dem Liqui-
ditatsrisiko ein neuer Aspekt beigefligt, da auf Seiten der
Banken mangelnde Finanzierungsbereitwilligkeit zu beob-
achten ist und sich somit negative Auswirkungen auf die
Liquiditat ergeben kénnten.

Zinsrisiko

Dem fur den Renditeverlauf eines Objektes oft maRgeb-
lichen Zinsrisiko begegnen wir, soweit moglich, mit fristen-
konformen Finanzierungsmodellen, die den projektspezifi-
schen Finanzmittelbedarf sicherstellen und optimieren. Die
Auswahl der Finanzierungswaéahrung erfolgt in Abhangigkeit
zur jeweiligen Marktsituation.

Personalrisiko

Der Wettbewerb um qualifiziertes Personal kann die effek-
tive Geschaftsabwicklung beeintrachtigen. Der zuklnftige
Erfolg hdngt daher davon ab, unsere Mitarbeiterlnnen
dauerhaft an das Unternehmen zu binden sowie hochquali-
fiziertes Personal und Kompetenztrager zu finden.

Wir sind uns dieses Risikos bewusst und setzen auf mit
unserer Geschaftstatigkeit abgestimmte institutionalisierte
Nachwuchsqualifizierungs-, Aus- und Weiterbildungspro-
gramme, um vorausschauend steuern zu kénnen.

Beteiligungsrisiko

Unter Beteiligungsrisiko wird das Risiko von Marktwert-
schwankungen von Beteiligungen der UBM verstanden.
Bei den Konzerngesellschaften werden die relevanten
Risikoarten (zum Beispiel Markt- oder Kreditrisiken) direkt
auf Einzelinstitutsebene erfasst.

Die Berechnung und Analyse des Beteiligungsrisikos und das
Reporting an die Geschaftsleitung erfolgt monatlich durch
den Bereich Controlling. Bei Erreichen bestimmter Risiko-
schwellen oder Konzentrationen werden dem Management
Handlungsoptionen zur Entscheidung vorgestellt.
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Kreditrisiko

Das Kreditrisiko bezeichnet die Gefahr von Verlusten
infolge des Ausfalls eines Geschéaftspartners, der seinen
vertraglich zugesicherten Zahlungsverpflichtungen nicht
mehr nachkommt. Es umfasst Ausfall- und Landerrisiken
sowie Bonitatsverschlechterungen von Kreditnehmern.

Im Immobilienbereich ergibt sich das Kreditrisiko aus den

Mietverpflichtungen. Der Ausfall eines Mieters und die
dadurch entfallenen Mietzinszahlungen stellen eine bar-
wertige Minderung des Immobilienprojekts dar. Dieses
Risiko wird auf Basis der Expertenschatzungen auf Pro-
jektebene mitberlcksichtigt.

IT-Risiko

In einer zentralisierten und standardisierten IT-Umgebung
besteht die Gefahr, dass man sich von einem System oder

einem Rechenzentrum zu sehr abhangig macht.

Ein Systemausfall hat dann unter Umstdanden gravierende
Folgen flr das gesamte Unternehmen. Wir haben diverse
SicherheitsmaRnahmen umgesetzt, die dieses Risiko mini-
mieren. Dazu gehoéren u. a. Zutrittskontrollsysteme, Notfall-
pléane, die unterbrechungsfreie Stromversorgung wichtiger

Systeme und Datenspiegelungen.

Gegen Datensicherheitsrisiken durch unberechtigte Zugriffe
auf die IT-Systeme setzen wir entsprechende Spezialsoft-
ware ein. Dies wird im Wesentlichen durch Dienstleistungs-
vertrage mit der IT-Abteilung der Allgemeinen Baugesell-

schaft — A. PORR AG sichergestellt.

Landerrisiko
Unsere Strategie, durch die Entwicklung von Projekten

neue Markte zu erschlieen, hat zur Konsequenz, dass wir

bewusst angemessene und Uberschaubare Lander- und

Marktrisiken eingehen. Das trifft gegenwartig vor allem auf

unsere Aktivitdten in Schwellenlandern zu.

Unser allgemeines Risikomanagement beobachtet und prift

die jeweiligen rechtlichen und politischen Rahmenbedin-

gungen. Wird die Wirtschaftlichkeit einer Investition unter-

sucht, ist die Bewertung des Landerrisikos ein wichtiger
Faktor.

Wertminderungsrisiko

Die wertmaliige Sicherung des Immobilienbestandes ist ein

wichtiger Grundstein fur die wirtschaftliche Entwicklung
des UBM-Konzerns.

Das Asset Management liefert in regelmafRigen Abstanden

Zustandsberichte sowie Vorschauwerte fir die optimale
Instandhaltung der Liegenschaften und Gebaude, um die
Verwertungsarbeit sowohl durch einen Verkauf als auch
langfristig zu gewahrleisten.

Internes Kontrollsystem
Das interne Kontollsystem (IKS) der UBM Realitatenent-
wicklung AG hat folgende Ziele:

e Kontrolle der Einhaltung der Geschéftspolitik und der

vorgegebenen Ziele
e Sicherung des Vermogens des Unternehmens
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e Sicherstellung der Zuverlassigkeit des Rechnungs- und
Berichtswesens

e Sicherstellung der Wirksamkeit und Effizienz betrieb-
licher Ablaufe

e Erflllung der rechtlichen Anforderungen an den Vorstand
und Aufsichtsrat

e Frihzeitige Risikoerkennung und verlassliche Einschét-
zung moglicher Risiken

e Einhaltung gesetzlicher und rechtlicher Grundlagen

e Effizienter Einsatz von Ressourcen und Kostenersparnis

e Sicherung der Vollstandigkeit und Zuverlassigkeit von
Informationen, Dokumentationen und Prozessen

Die Aufgaben des Internen Kontrollsystems in der UBM AG
werden durch zwei dem Vorstand untergeordnete Stab-
stellen erflllt: das kaufmannische Controlling Gberwacht
die laufende Geschéaftsentwicklung auf Abweichungen von
Planzahlen und stellt sicher, dass auf Planabweichungen
die notwendigen Gegenmalinahmen eingeleitet werden.
Zusatzlich kénnen bei Veranlassung des Managements bei
aktuellen Anlassen, die risikorelevant sind, jederzeit Ad
hoc-Prifungen eingeleitet werden. Das technische Con-
trolling Uberwacht die laufende Abwicklung von Projekten
hinsichtlich Zeitplan, Baukosten und allen fir die technische
Umsetzung relevanten Prozessen.

Durch diese Malinahmen soll sichergestellt werden, dass
das Unternehmensvermdgen bewahrt wird und das Ma-
nagement durch ein effektives und zuverldssiges Berichts-
wesen unterstltzt wird. Dazu wurden in der UBM-Gruppe
die notwendigen Vorkehrungen getroffen, sodass einerseits
gesetzliche, aber auch interne Richtlinien eingehalten und
andererseits mogliche Schwachstellen in betrieblichen und
organisatorischen Ablaufen erkannt und korrigiert werden
kdénnen.

Relevante Anforderungen zur Sicherstellung der Ordnungs-
maRigkeit der Rechnungslegung werden in konzerneinheit-
lichen Bilanzierungs- und Bewertungsvorschriften festge-
halten und kommuniziert.

Durch klare Funktionstrennungen und KontrollmaRnahmen
wie Plausibilitatsprifungen, regelmafige Kontrollaktivitaten
auf diversen Berichtsebenen und das 4-Augen-Prinzip wird
eine verlassliche und korrekte Rechnungslegung sicher-
gestellt. Dieses systematische Kontrollmanagement stellt
sicher, dass die Rechnungslegung der UBM-Gruppe in
Einklang mit den nationalen und internationalen Rechnungs-
legungsstandards sowie internen Richtlinien steht.

Innerhalb des Internen Kontrollsystems Gbernimmt der
Prifungsausschuss fur den Aufsichtsrat die Aufgabe der
Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses und der
Finanzberichterstattung.

Sonstige Risiken

Wegen einer Zahlung an ein Unternehmen des Herrn
Ing. Meischberger gibt es Anschuldigungen gegen zwei
Vorstande.



FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG

Die Gesellschaft betreibt keine Forschung und Entwicklung.

OFFENLEGUNG GEM. & 243A UGB

1.

Das Grundkapital setzt sich aus 3.000.000 auf den Inhaber
lautende nennbetragslose Stlickaktien zusammen, von
denen jede am Grundkapital von € 5.450.462,56 im glei-
chen Umfang beteiligt ist. Zum Bilanzstichtag befinden

sich 3.000.000 Aktien (Vorjahr: 3.000.000) im Umlauf. Alle
Aktien haben die gleichen, gesetzlich normierten Rech-

te und Pflichten, insbesondere gewahrt jede Aktie das
Stimmrecht, welches nach der Zahl der Aktien ausgelbt
wird. Gemald § 22 der Satzung der Gesellschaft beginnt das
Stimmrecht, falls Aktien nicht voll eingezahlt sind, mit der
Leistung der gesetzlichen Mindesteinlage. Das Grundkapital
der Gesellschaft ist voll eingezahlt. Das Recht der Aktionare
auf Einzelverbriefung der Aktien ist ausgeschlossen.

. Es gibt keine dem Vorstand bekannten Beschrankungen, die

Stimmrechte oder die Ubertragung von Aktien betreffen.

. Eine direkte oder indirekte Beteiligung am Kapital, die zu-

mindest 10 vom Hundert betrdgt, halten folgende Aktionare:
Allgemeine Baugesellschaft-A. PORR Aktiengesellschaft,
Wien: 41,33%

CA Immo International Beteiligungsverwaltungs GmbH,
Wien: 25,00%

(Die CA Immo International Beteiligungsverwaltungs GmbH
ist eine 100%-ige Tochtergesellschaft der CA Immobilien
Anlagen Aktiengesellschaft, Wien)

Gruppe Amber Privatstiftung, Wien, Bocca Privatstiftung,
Wien, Dkfm. Georg Folian, Wien, Dr. Franz Jurkowitsch,
Wien: 15,08%

. Aktien mit besonderen Kontrollrechten sind bei der Gesell-

schaft nicht vorhanden.

. Bei der UBM Realitdtenentwicklung AG bestehen keine Mit-

arbeiterbeteiligungsmodelle, bei welchen die Arbeitnehmer
das Stimmrecht nicht unmittelbar austiben.

Wien, am 06. Marz 2012
Der Vorstand

Ji-—

Mag. Karl Bier
(Vorsitzender)

eribert Smolé

6. GemaR § 21 Abs. 1 der Satzung der Gesellschaft werden
die Beschlisse der Hauptversammlung, soweit nicht
zwingende Vorschriften des Aktiengesetzes etwas Ab-
weichendes bestimmen, mit einfacher Mehrheit gefasst.
Diese Satzungsbestimmung hat nach der Rechtsansicht
des Vorstandes die nach dem Aktiengesetz auch fir
Satzungsanderungen an sich notwendige Mehrheit von
mindestens drei Viertel des bei der Beschlussfassung ver-
tretenen Grundkapitals auf die einfache Kapitalmehrheit
herabgesetzt.

7. Es bestehen keine Befugnisse der Mitglieder des Vor-
standes, insbesondere hinsichtlich der Moglichkeit, Aktien
auszugeben oder zurlickzukaufen, die sich nicht unmittel-
bar aus dem Gesetz ergeben.

8. Die Gesellschaft hat im Jahr 2010 eine Anleihe (Teil-
schuldverschreibung) von € 100.000.000 (Zeitraum 2010
—2015) sowie im Jahr 2011 eine Anleihe (Teilschuldver-
schreibung) von € 75.000.000 (Zeitraum 2011 - 2016)
begeben. Beide Anleihen enthalten folgende Vereinba-
rung: Erfolgt ein Kontrollwechsel iSd UbernahmeG und
fuhrt dieser Kontrollwechsel zu einer Verschlechterung
der Bonitat der Emittentin und kann die Emittentin keinen
Bonitatsnachweis innerhalb von 60 Tagen ab dem Zeit-
punkt der Bekanntmachung des Kontrollwechselereignis-
ses erbringen, ist jeder Anleiheglaubiger berechtigt, seine
Teilschuldverschreibung féllig zu stellen und die sofortige
Ruckzahlung zum Nennbetrag zuzUtglich bis zum Tage der
Rickzahlung aufgelaufener Zinsen zu verlangen.

Darulber hinaus bestehen keine bedeutenden Vereinba-
rungen im Sinne des § 243a Z 8 UGB.

9. Entschadigungsvereinbarungen i.S.d. 8 243a Z. 9 UGB
bestehen nicht.

DI Martin Locker
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1|— JAHRESABSCHLUSS |

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2011
UBM Realitatenentwicklung AG

Aktiva
31.12.2011 31.12.2010
€ € € T€
A. ANLAGEVERMOGEN
I Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Mietrechte 818.163,00 840
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und Bauten, einschlief3lich der
Bauten auf fremdem Grund, davon Grundwert € 45.438.872,74 51.043
8.673.952,56 (2010: T€ 11.419)
 esnitamatng SR 380
45.771.694,74 51.439
IIl.  Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 19.639.606,97 21.471
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 128.869.922,69 129.562
3. Beteiligungen 17.947.186,75 18.727
" Beroligungeeriis bosteht | 4978170384 8.5
5. Wertpapiere des Anlagevermogens 14.346.621,88 3.196
6. sonstige Ausleihungen 2.858.539,29 2.783
233.443.581,42 219.131
280.033.439,16 271.410
B. UMLAUFVERMOGEN
I Vorrate
1. Sonstige Vorrate
a) Projektierte Bauten 854.864,29 480
b) Zur Verwertung bestimmte Liegenschaften 586.695,17 587
1.441.559,46 1.067
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. E%réjireuiztguenngzlrjls Lieferungen 5.911.948,28 76
2. Eir:;er;tjenhgrizngegenuber verbundene 26.414.831.82 24.572
" ot denen ein Bersligungaverhatins besteh 20528152 147
35.804.317,28 33.674
Ill.  Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 41.825.198,85 19.584
79.071.075,59 54.325
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 493.699,00 54

SUMME AKTIVA
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359.598.213,75

325,789



Passiva

31.12.2011 31.12.2010
€ € € T€
A. EIGENKAPITAL
| Grundkapital 5.450.462,56 5.450
Il. Kapitalriicklagen
1. gebundene 44.641.566,51 44.642
2. nicht gebundene 544.201,68 544
45.185.768,19 45.186
IIl. Gewinnrlcklagen
freie Rucklagen 47.562.720,11 47133
VI.  Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 15.403,15 25
Gewinn 2011 3.296.627,23 3.290
3.312.030,38 3.315
101.510.981,24 101.084
B. UNVERSTEUERTE RUCKLAGEN
e e
C. RUCKSTELLUNGEN
1. Ruickstellung fur Abfertigungen 1.410.483,00 1.434
2. Rickstellungen flr Pensionen 2.339.126,00 2.224
3. Steuerrlckstellungen 1.122.738,50 1.187
4. Sonstige Rickstellungen 8.381.931,87 7.026
13.254.279,37 11.871
D. VERBINDLICHKEITEN
1. Anleihe 203.400.000,00 171.300
2. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 21.229.522,32 23.189
3. \:irdb[]edilsut:::ggin aus Lieferungen 197.860,64 488
" it danen e Betaligungaverhis bostht R £
6. Sonstige Verbindlichkeiten
aus Steuern 2.966.825,64 1.436
im Rahmen der sozialen Sicherheit 108.807,31 83
diverse 7.070.545,97 6.807
10.146.178,92 8.326
242.384.148,62 209.776
E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 2.049.566,94 2.262
SUMME PASSIVA 359.598.213,75 325.789
Haftungsverhéltnisse, davon gegenlber verbundenen Unter- 108.782.497.13 114 646

nehmen € 47476.820,44 (2010: T€ 39.107)
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UBM REALITATENENTWICKLUNG AG

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschiftsjabr 2011

2011 2010
€ € T€
Umsatzerlose 37.460.098,01 21.646
e —
3. andere aktivierte Eigenleistungen 0,00 0
4. Sonstige betriebliche Ertrage
a) Ertrage aus dem Abgang vom Anlagevermdégen 9.097,00 -3
b) Ertrage aus der Aufldsung von Rickstellungen 350.000,00 1.787
c) Ubrige 220.533,42 364
579.630,42 2.148
BETRIEBSLEISTUNG 38.414.378,43 23.635
5. Aufwendungen fir Material und sonstige bezogene
Herstellungsleistungen
a) Materialaufwand -122.282,37 -119
b) Aufwendungen flir bezogene Leistungen —-8.833.003,54 -4.744
—8.955.285,91 -4.863

6. Personalaufwand
a) Gehalter -5.937.970,59 —-6.049
b) Aufwendungen fir Abfertigungen und Leistungen

an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen ot a8
c) Aufwendungen fur Altersversorgung -185.525,16 40

d) Aufv_vendungen far gesgtzli_ch vorgeschriebene _Sozialgb_gaben Z1.078.058 51
sowie vom Entgelt abhangige Abgaben und Pflichtbeitrage ! -985
e) sonstige Sozialaufwendungen -90.776,94 -128
-7.467.191,74 -7.267
e

8. sonstige betriebliche Aufwendungen

a) séizjegir;,ki%wn?gnsglgﬁht unter die Steuern 69.167.98 57
b) Ubrige -7.190.838,30 -6.603
—7.260.006,28 —-6.655

9. ZWISCHENSUMME AUS Z 1 BIS 8 (BETRIEBSERFOLG) 12.335.092,70 2.468
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2011 2010
€ € T€
10. Ertrage aus Beteiligungen
a) aus verbundenen Unternehmen 8.512.441,94 18.328
b) aus beteiligten Unternehmen 424.938,00 25
8.937.379,94 18.353
11.  Ertrége aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens, davon aus verbundenen 12.415.989,48 8.062
Unternehmen € 9.701.368,84 (2010: T€ 6.048)
12. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrége, davon aus verbundenen
Unternehmen € 895.744,73 (2010: T€ 612) UnB37 2825 et
13. Ertrage aus dem A_bgang von und der 721.413,83 182
Zuschreibung zu Finanzanlagen
14. Aufwendungen aus Finanzanlagen
a) davon Aufwendungen aus Abschreibungen
€ 18.421.504,95 (2010: T€ 10.101) ~18.767.120,51 ~11.880
b) davon Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen
€ 15.856.831,84 (2010:T € 635)
15. Zinsen und adhnliche Aufwendungen, davon aus verbundenen
Unternehmen € 70.771,32 (2010: T€ 407) SllaA2es 2 ekl
16. ZWISCHENSUMME AUS Z 10 BIS 15 (FINANZERFOLG) -6.787.381,65 6.744
17. ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN GESCHAFTSTATIGKEIT 5.547.711,05 9.212
18. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -2.218.083,82 1.078
19. JAHRESUBERSCHUSS 3.329.627,23 10.290
20. Auflésung unversteuerter Ricklagen
a) Bewertungsreserve aufgrund von Sonderabschreibungen 397.000,00 0
21.  Zuweisung zu Gewinnricklagen -430.000,00 -7.000
22. JAHRESGEWINN 3.296.627,23 3.290
23. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 15.403,15 25
24. BILANZGEWINN 3.312.030,38 3.315
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Entwicklung des Anlagevermaigens

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand Zugange Abgénge
01.01.2011
€ € €
.  IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Mietrechte 1.203.935,14 - -
Il. SACHANLAGEN
1. Grundstlcke und Bauten, einschliel3lich 73.031.977,62 132.313.06 3.835.983.02
der Bauten auf fremdem Grund
2. technische Anlagen und Maschinen 18.160,00
3. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 885.394,47 92.866,74 38.469,32
73.935.532,09 225.179,80 3.874.452,34
lll. FINANZANLAGEN
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 21.998.655,77 6.375.208,00 2.439.990,88
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 129.990.796,15 52.772.754,13 44.091.335,91
3. Beteiligungen 29.538.913,05 215.126,75 408.063,41
4. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen 61.437.213,20 13.368.326,75 4.601.383,35
ein Beteiligungsverhéltnis besteht
5. Wertpapiere des Anlagevermogens 3.228.846,46 11.225.073,52 63.834,97
6. sonstige Ausleihungen 7.923.673,00 5.000,00 350.000,00
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254.118.097,63

83.961.489,15

51.954.608,52

329.257.564,86

84.186.668,95

55.829.060,86



Umbuchungen Stand kumulierte Buchwerte Buchwerte Jahresabschrei-
31.12.2011 Abschreibungen 31.12.2011 31.12.2010 | bung/zuschreibung

€ € € € € €

- 1.203.935,14 385.772,14 818.163,00 839.816,00 21.653,00
69.328.307,66 23.889.434,92 45.438.872,74 51.043.321,16 2.220.473,06

18.160,00 18.160,00 - - -

939.791,89 606.969,89 332.822,00 396.390,00 154.675,74

- 70.286.259,55 24.514.564,81 45.771.694,74 51.439.711,16 2.375.148,80

3.500,00 25.937.372,89 6.297.765,92 19.639.606,97 21.471.092,92 124.203,07
502.708,32 139.174.922,69 10.305.000,00 128.869.922,69 129.562.170,58 -
6.021.500,00 35.367.476,39 17.420.289,64 17.947.186,75 18.726.748,87 769.477,63
-6.527.708,32 63.676.448,28 13.894.744,44 49.781.703,84 43.391.796,59 1.687.975,66
14.390.085,01 43.463,13 14.346.621,88 3.196.073,00 16.449,82

7.578.673,00 4.720.133,71 2.858.5639,29 2.783.149,80 -420.389,49

- 286.124.978,26 52.681.396,84 233.443.581,42 219.131.031,76 2.177.716,69

357.615.172,95

77.581.733,79

280.033.439,16
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271.410.558,92

4.574.518,49



UBM Realititenentwicklung Aktiengesellschaft

I. ALLGEMEINES

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2011 wurde nach den Vorschriften des UGB idgF unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsgemaRer Buchflihrung und der Generalnorm, ein moglichst getreues Bild der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage
des Unternehmens zu vermitteln, aufgestellt. Die Zahlenangaben des Vorjahres werden in tausend Euro (€ 1.000,00) gemacht.
Zahlen, die nicht gesetzlich vorgeschrieben sind, sind in Mio. € angegeben. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren angewendet.

Der Konzernabschluss der UBM Realitdtenentwicklung Aktiengesellschaft liegt in 1210 Wien, Floridsdorfer HauptstralRe 1, auf.

Il. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Die Bilanzierung, die Bewertung und der Ausweis der einzelnen Posten des Jahresabschlusses wurden nach den Bestimmun-
gen des UGB vorgenommen.

Die Bewertung der Fremdwahrungsbetrdage erfolgte ordnungsgemaf mit den Anschaffungskosten bzw. allenfalls niedrigeren
Bilanzstichtagskursen.

1. Anlagevermogen

Die immateriellen Vermdgensgegenstdande wurden zu Anschaffungskosten, vermindert um die planmaRige lineare Abschrei-
bung, bilanziert. Dabei wurden entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer Abschreibungsséatze in Hohe von 1,28 bis
2% zur Anwendung gebracht.

Das Sachanlagevermdégen wurde zu Anschaffungskosten einschlieRlich Nebenkosten unter Abzug von Anschaffungskosten-
minderungen bzw. zu Herstellungskosten und der bisher aufgelaufenen und im Berichtsjahr 2011 planmalig fortgeflhrten
linearen Abschreibungen bewertet, wobei entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer folgende Abschreibungssatze
(Neuanschaffungen) angewendet wurden:

Die geringwertigen Vermodgensgegenstande wurden im Anschaffungsjahr im vollen Umfang abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden grundsatzlich zu Anschaffungskosten bzw. zum niedrigeren am Bilanzstichtag beizulegenden Wert

bewertet.
%
Wohngebaude 1,5
Adaptierungen zu WWohngebauden 10,0
Andere Baulichkeiten 4,0
Bauten auf fremdem Grund 4,0
Technische Anlagen und Maschinen 16,7 — 25,0
Betriebs- und Geschaftsausstattung 6,4 -33,3

2. Umlaufvermogen
Vorrate

Die projektierten Bauten wurden zu Herstellungskosten bewertet. Die zur Verwertung bestimmten Liegenschaften betreffen
Liegenschaften, die zum Bilanzstichtag zur WeiterverduRerung bestimmt sind.

Die Herstellungskosten umfassen im Wesentlichen Fremdleistungen, Material- und Personalaufwendungen.

Bei Auftrdgen, deren Ausfiihrung sich tber mehr als zwolf Monate erstreckt, wurden angemessene Teile der Verwaltungs-
kosten angesetzt.
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Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Die Forderungen wurden gemaf 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 Abfertigungsriickstellungen wurden aufgrund eines versicherungsmathematischen Gutachtens gemaR IAS 19 auf Basis
eines Rechnungszinssatzes von 4,75% (2010: 4,75%) und erwarteter zuklnftiger Gehaltssteigerungen von 2,54% (2010: 2,4%)
sowie eines friihestmaoglichen Pensionseintrittsalters nach ASVG (Pensionsreform 2004) ermittelt. Versicherungsmathemati-
sche Gewinne oder Verluste werden zur Ganze in dem Jahr, in dem sie anfallen, angesetzt. Als Sterbetafel werden die Rech-
nungsgrundlagen fir die Pensionsversicherung AVO 2008-P (Angestellte) herangezogen. Bei der Ermittlung der Riickstellungen
fir Abfertigungen und fir Jubildaumsgelder wurden Fluktuationsabschlage auf Basis von statistischen Daten beriicksichtigt. Der
Dienstzeitaufwand wird (ber die gesamte Dienstzeit verteilt.

Die Berechnung der Pensionsriickstellungen erfolgte ebenfalls aufgrund eines versicherungsmathematischen Gutachtens
gemals IAS 19 wobei die gleichen Basisdaten wie fiir die Abfertigungsriickstellungen herangezogen wurden. Versicherungs-
mathematische Gewinne oder Verluste werden zur Ganze in dem Jahr, in dem sie anfallen, angesetzt.

Die sonstigen Ruckstellungen wurden entsprechend aller erkennbarer Risiken und drohenden Verluste gebildet.

Die Verbindlichkeiten werden mit dem Nennwert bzw. dem héheren Rickzahlungsbetrag angesetzt.

4. Umsatzerlose

Entsprechend der Geschaftstatigkeit der Gesellschaft werden Ertrdge aus dem Abgang von Projektgesellschaften sowie Aus-
schittungen im Zusammenhang mit Projektverkaufen nicht als Ertrédge innerhalb des Finanzergebnisses, sondern als Umsatz-
erlése ausgewiesen.

IIl. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ
1. Anlagevermogen

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermogens ist dem Anlagenspiegel (auf Seite 74/75) zu entnehmen.

Die immateriellen Vermogensgegenstande in Hohe von € 0,820 Mio. (2010: € 0,840 Mio.) betreffen Mietrechte in Inns-
bruck und Wolkersdorf.

Der Grundwert der bebauten Grundstiicke betrdagt € 7.556.589,36 (2010: € 7,873 Mio.), der unbebauten Grundstlicke

€ 1.117.363,20 (2010: € 3,546 Mio.) Das Grundstiick Graz/Zettling wurde 2011 verkauft. Die Zugange zu den bebauten Grund-
stlicken betreffen die Sanierungskosten Schoffelgasse € 132.313,06 (2010: € 0). Bei den bebauten Grundstiicken wurden drei
Liegenschaften in Linz/Liebermannweg, zwei Reihenhauser in Hall in Tirol und eine in Baden/Grabengasse in das Umlaufvermo-
gen umgegliedert und verkauft. Weiters wurde eine Teilwertabschreibung in Héhe von € 50.000,- (2010: € 0,042 Mio.) durchge-
fihrt. Zugdnge bei den unbebauten Grundstlicken sind nicht erfolgt.

Aus der Nutzung von in der Bilanz nicht ausgewiesenen Sachanlagen ergeben sich aufgrund langfristiger Mietvertrage Ver-
pflichtungen wie folgt:

inTE 2011 2010
fir das folgende Jahr 983,1 963,7
fUr die folgenden finf Jahre 4.915,5 4.818,5

Eine Zusammenstellung der in § 238 Abs 2 UGB geforderten Daten der Beteiligungsunternehmen ist auf Seite 124-126 zu ersehen.
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Die Zugange zu den Anteilen an verbundenen Unternehmen betragen € 6,375 Mio. (2010: € 6,743 Mio.) und resultieren aus
dem Kauf der RainbergstraRe — Immobilienprojektentw. GmbH und Kapitalerhéhungen bzw. Gesellschafterzuschlissen bei der
Munchner Grund AG., Dictysate Investments Ltd. und Andovien Investment Ltd.

Die Abgange betragen € 2,440 Mio. (2010: € 0,683 Mio.) und betreffen den Verkauf der UBX Praha 2, MG Dornach Hotel GmbH
und der UBM Swiss GmbH. Es erfolgten auf3erplanméafRige Abschreibungen in Hohe von € 5,770 Mio. (2010: € 0,528 Mio.) auf
den niedrigeren beizulegenden Zeitwert.

Die Zugénge bei den Beteiligungen betragen € 0,215 Mio. (2010: € 0,148 Mio.). Es erfolgte bei einer Gesellschaft eine Kapital-
erh6hung bzw. wurde bei einer Gesellschaft ein Gesellschafterzuschuss gewahrt. Drei Beteiligungen wurden neu erworben.
Der Abgang € 0,408 Mio. (2010: € 0,001 Mio.) betrifft den Verkauf und die Liquidation jeweils einer Beteiligung. Es erfolgten
auRerplanmaRige Abschreibungen in Héhe von € 0,769 Mio. (2010: € 4,0 Mio.) auf den niedrigeren beizulegenden Zeitwert.

Ausleibungen
inT€ 2011 2010
Verbundene Unternehmen 128.870 129.562
Beteiligungsunternehmen 49.782 43.392
sonstige Unternehmen 2.858 2.783

Sie haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

Die Ausleihungen resultieren im Wesentlichen aus Projektfinanzierungen.

Es erfolgten aufRerplanméRige Abschreibungen in Héhe von € 11,865 Mio. (2010: € 6,101 Mio.) auf den niedrigeren beizulegen-
den Zeitwert sowie Zuschreibungen in Hohe von € 0,721 Mio. (2010: € 0,182) Mio.

Wertpapiere des Anlagevermaogens

inT€ 2011 2010
Festverzinsliche Wertpapiere 11.167 -
Sonstige Wertpapiere 3.180 3.196

Der Zugang bei den festverzinslichen Wertpapieren betrifft die eigene 6%-UBM-Anleihe 2011-2016 mit einem Betrag in Hohe
von Nom. € 11.280.000,- .

Bei den sonstigen Wertpapieren erfolgte eine aufserplanméaRige Abschreibung in Hohe von € 0,016 Mio. (2010: € 0 Mio.) auf
den niedrigeren beizulegenden Zeitwert.

2. Umlaufvermogen
Vorrite

Die projektierten Bauten betreffen Akquisitionskosten diverser Projekte, bei denen in absehbarer Zukunft mit einer Realisierung
gerechnet werden kann.

Gesamtbetrag Restlaufzeit bis Restlaufzeit tber

[t. Bilanz zu einem Jahr einem Jahr

inT€ 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 5.912 76 5.912 76 = =
E%rt‘l?;‘;lgnfgngege”“ber verbundenen 26.416| 24572| 26.416| 24572 - -
(hievon aus Lieferungen und Leistungen) (3.459) (7.275) (3.459) (7.275) - -
ot el . B . e e
(hievon aus Lieferungen und Leistungen) (288) (1.004) (288) (1.004) - -
Sonstige Forderungen 2.792 7.451 1.819 6.518 973 933
Summe Forderungen 35.804 33.795 34.831 32.862 973 933

Von den sonstigen Forderungen werden T€ 85 (2010: T€ 69) erst nach dem Abschlussstichtag zahlungswirksam.
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Fliissige Mittel

inT€ 2011 2010
Kassenbestand 2 7
Guthaben bei Kreditinstituten 41.823 19.577

19.584

3. Eigenkapital

Das Grundkapital von € 5.450.462,56 ist in 3.000.000 Stick Stammaktien zerlegt. Die Stlckaktien lauten auf den Inhaber.

Kapital- und Gewinnriicklagen

Die gebundene Kapitalriicklage resultiert aus dem Agio der Kapitalerhéhungen. Die nicht gebundene Kapitalriicklage resultiert
aus in Vorjahren durchgefiihrten Umgriindungen. Der Posten ,andere (freie) Rlicklagen” hat sich von € 47,133 Mio. auf € 47,563
Mio. erhoht. Die Erhéhung resultiert aus der Dotierung der freien Gewinnrlcklage in Héhe von € 0,430 Mio.

4. Unversteuerte Riicklagen

Die Aufldsung der unversteuerten Rlcklagen hat aufgrund steuerlicher Verlustvortrage keine Auswirkungen auf den Steuer-

aufwand des Geschéftsjahres.

Stand Zugange Anlagenab- | Auflésung durch Stand
in € 01.01.2011 | U=Umbuchung schreibung Zeitablauf 31.12.2011
€ € € € €
|. Sachanlagen
1. Unbebaute Grundstiicke 287.165,48 - - - 287.165,48
aus Ubergang § 12 EStG
287.165,48 - - - 287.165,48
II. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternhmen aus 8§ 12 EStG 509.072,10 - 397.000,00 - 112.072,10
509.072,10 - 397.000,00 - 112.072,10
796.237,58 - 397.000,00 - 399.237,58
5. Riickstellungen
inT€ 2011 2010
Abfertigungen 1.410 1.434
Pensionen 2.339 2.224
Steuern 1.123 1.187
Sonstige
Bauten 3.924 2.673
Personal 1.684 2.255
Diverse 2.774 2.098
1.871

Zur Bedeckung der Pensionsriickstellungen besteht eine Pensionsriickdeckungsversicherung mit einem Deckungskapital zum
31.12.2011 in der Hohe von € 973.423,84 (2010: € 933.379,53). Die Rechte und Anspriiche aus diesen Vertragen sind zur
Géanze zugunsten der Pensionsberechtigten verpfandet. Die Rickstellungen fir Bauten betreffen im Wesentlichen ausstehende
Eingangsrechnungen. Die anderen Ruckstellungen beinhalten grofRteils Drohverlustrickstellungen bzw. Rickstellungen flr zu
Ubernehmende Verluste von Tochtergesellschaften.
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Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag Restlaufzeit bis Restlaufzeit Uber
[t. Bilanz zu einem Jahr einem Jahr
inT€ 2011 2010 2011 2010 2011 2011
Anleihe 203.400 171.300 28.400 - 175.000 171.300
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 21.230 23.189 2.109 2.092 19.121 21.097
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 198 488 198 488 - -
\L/Jitttgpnd;iﬁrk:]k:ri]ten gegeniber verbundenen 5136 3020 5136 3020 _ _
(hievon aus Lieferungen und Leistungen) (884) (17) (884) (17)
o] owsa| aam| as| o -
(hievon aus Lieferungen und Leistungen) (1.082) (2.309) (1.082) (2.309)
Sonstige Verbindlichkeiten
aus Steuern 2.967 1.436 2.967 1.436 - -
im Rahmen der sozialen Sicherheit 109 83 109 83 - -
diverse 7.071 6.807 6.523 6.242 548 565
Summe Verbindlichkeiten 242.385 209.776 47.716 16.814 194.669 192.962

Die Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen resultieren im Wesentlichen aus sonstigen Verbindlichkeiten.

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als fiinf Jabren:

inT€ 2011 2010
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 12.966 14.270
sonstige Verbindlichkeiten

Diverse 478 496

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten sind mit einem Betrag von € 21,230 Mio. (2010: € 23,189 Mio.) mittels Hypo-
theken dinglich besichert.

Von den sonstigen Verbindlichkeiten werden € 5,793 Mio. (2010: € 6,002 Mio.) erst nach dem Abschlussstichtag zahlungswirksam.
Unter Steuerschulden werden Verbindlichkeiten aus laufenden Ertragsteuern ausgewiesen. Im abgelaufenen Geschéaftsjahr fand
eine Betriebsprifung fir die Jahre 2005 — 2008 statt. Das Ergebnis aus dieser Prifung, Niederschrift ber die Schlussbespre-
chung vom 15.12.2011, ergibt eine Nachzahlung in Hohe von 2.736,3 T€. Die Vorauszahlungen an Korperschaftssteuer in Hohe
von 1.422,8 T€ wurden konform der Vorjahre mit den Zahlungsverpflichtungen aus der Korperschaftssteuer soldiert.

7. Haftungsverhaltnisse

inTe |
Kreditblrgschaften |

2011 |
108.782 |

2010
114.646

Projektfinanzierungskredite von mit der Gesellschaft verbundenen Projektgesellschaften wurden durch Verpfandung dieser
Gesellschaftsanteile besichert.
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IV. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerliose gliedern sich wie folgt:

inT€ 2011 2010
Aufgliederung nach Tatigkeits-Bereichen:
Mieten aus Hausbewirtschaftung 6.306 6.478
Projektentwicklung und Bau 31.154 15.168
21.646
inT€ 2011 2010
Inland 16.519 10.543
Ausland 20.941 11.103

Gesammtsumme 37.460 21.646

Personalanfwendungen

Im Posten 6b. Aufwendungen flr Abfertigungen und Leistungen an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen in Héhe von
€ 174.860,54 (2010: T€ 146) entfallen € 95.628,71 (2010: T€ 101) auf den Abfertigungsaufwand, der sich wie folgt verteilt:

201 Abfertigungsaufwand Pensionsaufwand
Vorstande —-8.322,00 159.285,19
leitende Angestellte 40.509,36 =
andere Arbeitnehmer 63.441,35 -
Summe 95.628,71 | 159.285,19
Jahr 2010 Abfertigungsaufwand Pensionsaufwand
Vorstande 7.926,00 -16.179,54
leitende Angestellte 134.242,61 -
andere Arbeitnehmer -41.589,46 -
Summe 100.579,15 -16.179,54
Finanzerfolg

inTE 2011 2010
Ertrage aus Beteiligungen

a) aus verbundenen Unternehmen 8.512 18.328
b) aus beteiligten Unternehmen 425 25
Ertrage aus Wertpapieren und Ausleihungen 12.416 8.062
davon aus verbundenen Unternehmen 9.701 6.049
sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 1.347 1.204
davon aus verbundenen Unternehmen 896 612
Ertrage aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen 721 182
Aufwendungen aus Finanzanlagen 18.767 11.880
davon aus verbundenen Unternehmen 15.857 635
davon Abschreibungen 18.422 10.101
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 11.442 9.177
davon gegenUber verbundenen Unternehmen 71 407
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In den Ertrédgen aus Beteiligungen ist eine phasenkongruente Gewinnausschittung der ,,UBM 1 Liegenschaftsverwertung
GmbH" in Héhe von € 1,5 Mio. (2010: € 9,0 Mio.) enthalten.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Im Jahresabschluss wurden aktive latente Steuern in Héhe von T€ 13 (2010: T€ 4) nicht angesetzt. Der Stand zum 31.12.2011
betragt € 0,341 Mio. (2010: 0,355 Mio.)

Die Gesellschaft ist Gruppentrager einer Unternehmensgruppe mit insgesamt 16 Gruppenmitgliedern, die mit der Gesellschaft
gemal’ § 9 Abs 4 KStG unmittelbar oder mittelbar direkt verbunden sind. Gemal3 der jeweiligen Gruppen- und Steuerausgleichs-
vertrage ist das jeweilige Gruppenmitglied verpflichtet, eine Steuerumlage in Hohe der entsprechend den Vorschriften des

EStG bzw. KStG auf das Ergebnis eines Wirtschaftsjahres entfallenden Korperschaftssteuer zu entrichten. Ein allfélliger nach
den Vorschriften des EStG und des KStG ermittelter Verlust wird evident gehalten und mit den in nachfolgenden Wirschafts-
jahren erzielten steuerlichen Gewinnen verrechnet. Insoweit evident gehaltene Verluste verrechnet werden, entfallt die Ver-
pflichtung zur Zahlung einer Steuerumlage. Die Gruppentrégerin darf dem Gruppenmitglied Akontierungen der Steuerumlage
nach Mafdgabe der Félligkeiten der Kérperschaftssteuervorauszahlungen vorschreiben.

Kosten der Wirtschaftspriifung

Die prifungs- und prifungsnahen Leistungen des Abschlussprifers wurden von der UBM mit einem Betrag von T€ 55,0 (2010:
T€ 53,0) vergltet. Weiters hat der Abschlussprifer fir sonstige Beratungsleistungen Honorare in Hoéhe von T€ 38,6 (2010:
T€ 58,3) erhalten.

V. BEZIEHUNGEN ZU VERBUNDENEN UNTERNEHMEN

Immobilienentwicklungs- und Verwertungsprojekte werden Uber Projektgesellschaften abgewickelt, an denen die Gesellschaft
alleine oder zusammen mit Partnern beteiligt ist. Zudem hélt die Gesellschaft (Mehrheits-)Beteiligungen an Gesellschaften, die
Immobilien langfristig durch Vermietung niitzen.

VI. SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN
Hotel Euro-Disney

Die UBM AG und die Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG haben sich RL KG Raiffeisen-Leasing Gesellschaft m.b.H. gegen-
Uber verpflichtet, deren Gesellschaftsanteile an UBX (Luxemburg) s.a.r.l. auf deren schriftliche Aufforderung und zwar je zu
50% anzukaufen. UBX (Luxemburg) s.a.r.l ist wiederum alleinige Gesellschafterin von RL UBX Hotelinvestment France s.a.r.l,
die auf einem geleasten Grundstlick des Euro-Disney-Park-Gebaudes bei Paris ein Hotelgebaude einschliellich aller Neben-
und AuRenanlagen errichtet hat. Der Kaufpreis entspricht dem von Raiffeisen eingebrachten Kapital zuziiglich Verzinsung ab-
zUglich Rickzahlungen sowie an Raiffeisen bezahlte Verwaltungsentgelte. Zum 31. Dezember 2011 belief sich die Verpflichtung
auf 34.025,5 (Vorjahr: 35.449,7) T€, von der 50% auf UBM AG und 50% auf Warimpex entfallt. UBM AG und Warimpex haften
auch fur die Verpflichtung des jeweils anderen Partners.

Hotel ,Magic Circus”

Die UBM AG und die Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG haben sich gegeniber der RL KG Raiffeisen-Leasing Gesellschaft
m.b.H. verpflichtet, deren Gesellschaftsanteile an Asset Paris Il (Luxemburg) s.a.r.l. auf deren schriftliche Aufforderung und
zwar je zu 50% anzukaufen. Asset Paris Il (Luxemburg) s.a.r.l ist wiederum alleinige Gesellschafterin von Asset Paris Il s.a.r.l,
die auf einem geleasten Grundstlck in der Gemeinde Magny-le-Hongre bei Paris ein Hotelgebdude einschliellich aller Neben-
und AuRenanlagen errichtet hat. Der Kaufpreis entspricht dem von Raiffeisen eingebrachten Kapital zuztglich Verzinsung abziig-
lich Rickzahlungen sowie an Raiffeisen bezahlte Verwaltungsentgelte. Zum 31. Dezember 2011 belief sich die Verpflichtung auf
18.971,6 (Vorjahr: 19.453,0), von der 50% auf UBM AG und 50% auf Warimpex entféllt. UBM AG und Warimpex haften auch
fir die Verpflichtung des jeweils anderen Partners.

VIl. ERLAUTERUNGEN ZU DEN FINANZINSTRUMENTEN

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite umfassen im Wesentlichen Finanzanlagen, Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen, Forderungen gegentber verbundenen Unternehmen und Forderungen gegenlber Unternehmen, mit denen ein
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Beteiligungsverhéltnis besteht und auf der Passivseite Finanzverbindlichkeiten, insbesondere die Anleihe und Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten.

Im Geschéaftsjahr 2005 wurde durch die UBM AG eine Anleihe zu folgenden Konditionen begeben.

Nominale: €100.000.000,--

Laufzeit: 2005 -2012

Verzinsung: 3,875%

Kupontermin: 10. Juni des jeweiligen Jahres; erstmals 10. Juni 2006
Tilgung: 100% endfallig

Tilgung 2010 — € 28.700.000,--

Tilgung 2011 —€42.900.000,--

Stand 31.12.2011 € 28.400.000,--

Die Entscheidung zur Anleihebegebung wurde im April 2005 getroffen. Da man grundsétzlich von einem steigenden Zinsniveau
ausging, wurde fir die Laufzeit der Anleihe der Zinssatz durch einen Forward Start Swap gesichert. Das Zinsniveau entwickelte
sich allerdings entgegen der Einschatzung. Somit ergab sich bei SchlieBung des Forward Start Swap zum Zeitpunkt der Anlei-
hebegebung ein negativer Marktwert von € 2,36 Mio.

Da der Swap ausschlief3lich zu Sicherungszwecken abgeschlossen wurde, wurde der negative Marktwert des geschlossenen
Forward Start Swaps nicht sofort aufwandswirksam erfasst. Jedoch wird dieser als Zinsaufwand Uber die Laufzeit mit dem
im April 2005 gesicherten Zinssatz (3,875% plus 0,44% fir Zinsswap) erfasst. Der Marktwert des Zinsswaps betragt zum
31.12.2011 € - 0,182 Mio. (2010: € - 0,629 Mio.) Mit 16. April 2010 wurden von dieser Anleihe ein Betrag von € 28,7 Mio. und
am 21. Dezember 2011 ein weiterer Betrag von € 42,9 Mio. getilgt.

Ebenfalls am 16. April 2010 wurde durch die UBM AG eine neue Anleihe zu folgenden Konditionen begeben.

Nominale: € 100.000.000,--

Laufzeit: 2010 - 2015

Verzinsung: 6,000%

Kupontermin: 16. April des jeweiligen Jahres; erstmals 16. April 2011
Tilgung: 100% endfallig

Im Geschaftsjahr 2011 wurde durch die UBM AG eine weitere Anleihe zu folgenden Konditionen begeben.

Nominale: € 75.000.000,--

Laufzeit: 2011 - 2016

Verzinsung: 6,000%

Kupontermin: 09. November des jeweiligen Jahres; erstmals 09. November 2012
Tilgung: 100% endfallig

VIIl. SONSTIGES

Geschafte der Gesellschaft mit nahestehenden Personen und Unternehmen werden zu marktiblichen Bedingungen geschlossen.

IX. ANGABEN UBER ARBEITNEHMER UND ORGANE

Durchschnittlicher Beschiftigtenstand

| 2011 | 2010
Angestellte | 68 | 68

Die Bezlige des Vorstandes betrugen im Jahr 2011 € 1.422.401,05 (2010: € 1.478.800,78).
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Mitglieder des Vorstandes

Mag. Karl Bier, Vorsitzender

Heribert Smolé

Dipl.-Ing. Martin Locker

Dipl.-Ing. Peter Maitz (bis 22.09.2011)
Mitglieder des Aufsichtsrates
Dipl.-Ing. Horst Péchhacker, Vorsitzender

Dr. Peter Weber, Vorsitzender-Stellvertreter

Wien, am 06. Marz 2012

Ji-—

Mag. Karl Bier
(Vorsitzender)

UBM AG

eribert Smolé

Dr. Bruno Ettenauer

Mag. Wolfhard Fromwald

Dr. Walter Lederer

Dr. Johannes Pepelnik

Dipl.-Ing. Iris Ortner (ab 14.04.2011)
Ing. Karl-Heinz Strauss (ab 14.04.2011)

Die Vergltungen an die Mitglieder des Aufsichtsrates

einschlieRlich der Sitzungsgelder betrugen im Berichtsjahr
€ 69.305,10 (2010: € 79.663,77).

/

DI Martin Locker

ERKLARUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER
GEMASS § 82 ABS. 4 BORSE G (BILANZEID) - UBM AG

Wir bestatigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang
mit den mafdgebenden Rechnungslegungsstandards aufge-
stellte Jahresabschluss des Mutterunternehmens ein mog-
lichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Wien, am 06. Marz 2012
Der Vorstand

Ji-—

Mag. Karl Bier
Vorsitzender des Vorstandes
mit Verantwortung fir die
Bereiche Projektentwicklung
und Personal
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Mitglied des Vorstandes
mit Verantwortung fir die
Bereiche Finanzen und
Rechnungswesen

des Unternehmens vermittelt, dass der Lagebericht den
Geschaftsverlauf, das Geschaftsergebnis und die Lage des
Unternehmens so darstellt, dass ein moglichst getreues Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens
entsteht, und dass der Lagebericht die wesentlichen Risiken
und Ungewissheiten beschreibt, denen das Unternehmen
ausgesetzt ist.

DI Martin Locker
Mitglied des Vorstandes
mit Verantwortung fir den
Bereich Technisches
Management



BESTATIGUNGSVERMERK

Bericht zum Jahresabschluss

Wir haben den beigefligten Jahresabschluss der UBM
Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft, Wien flr das
Geschaéftsjahr vom 01. Janner 2011 bis zum 31. Dezember
2011 unter Einbeziehung der Buchflhrung gepriift. Dieser
Jahresabschluss umfasst die Bilanz zum 31. Dezember 2011,
die Gewinn- und Verlustrechnung flr das am 31. Dezember 2011
endende Geschaftsjahr sowie den Anhang.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahres-
abschluss und die Buchfiihrung

Die gesetzlichen Vertreter sind fir die Buchflihrung sowie

fur die Aufstellung und den Inhalt eines Jahresabschlusses
verantwortlich, der ein moglichst getreues Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft in Ubereinstimmung
mit den Osterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften
vermittelt. Diese Verantwortung beinhaltet: Gestaltung, Um-
setzung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems,
soweit dieses flr die Aufstellung des Jahresabschlusses und
die Vermittlung eines maoglichst getreuen Bildes der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft von Bedeutung
ist, damit dieser frei von wesentlichen Fehldarstellungen, sei
es auf Grund beabsichtigter oder unbeabsichtigter Fehler, ist;
die Auswahl und Anwendung geeigneter Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden; die Vornahme von Schatzungen, die
unter BerUcksichtigung der gegebenen Rahmenbedingungen
angemessen erscheinen.

Verantwortung des Abschlusspriifers und Beschreibung von
Art und Umfang der gesetzlichen Abschlusspriifung

Unsere Verantwortung besteht in der Abgabe eines Prifungs-
urteils zu diesem Jahresabschluss auf der Grundlage unserer
Prifung. Wir haben unsere Priifung unter Beachtung der in
Osterreich geltenden gesetzlichen Vorschriften und Grundsat-
ze ordnungsgemafier Abschlussprifung durchgefiihrt. Diese
Grundsatze erfordern, dass wir die Standesregeln einhalten und
die Prifung so planen und durchfihren, dass wir uns mit hin-
reichender Sicherheit ein Urteil darlber bilden konnen, ob der
Jahresabschluss frei von wesentlichen Fehldarstellungen ist.

Eine Prifung beinhaltet die Durchflihrung von Prifungshandlun-
gen zur Erlangung von Prifungsnachweisen hinsichtlich der Be-
trage und sonstigen Angaben im Jahresabschluss. Die Auswahl
der Prifungshandlungen liegt im pflichtgeméRen Ermessen des
Abschlussprifers unter Berlicksichtigung seiner Einschatzung
des Risikos eines Auftretens wesentlicher Fehldarstellungen,
sei es auf Grund von beabsichtigten oder unbeabsichtigten
Fehlern. Bei der Vornahme dieser Risikoeinschatzung berlck-
sichtigt der Abschlussprifer das interne Kontrollsystem, soweit
es fur die Aufstellung des Jahresabschlusses und die Vermitt-
lung eines moglichst getreuen Bildes der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft von Bedeutung ist, um unter
Berlcksichtigung der Rahmenbedingungen geeignete Prifungs-

handlungen festzulegen, nicht jedoch um ein Prifungsurteil
Uber die Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft
abzugeben. Die Prifung umfasst ferner die Beurteilung der
Angemessenheit der angewandten Bilanzierungs- und Bewer
tungsmethoden und der von den gesetzlichen Vertretern vorge-
nommenen wesentlichen Schatzungen sowie eine Wirdigung
der Gesamtaussage des Jahresabschlusses.

Wir sind der Auffassung, dass wir ausreichende und geeignete
Prifungsnachweise erlangt haben, sodass unsere Prifung eine
hinreichend sichere Grundlage flr unser Prifungsurteil darstellt.

Prifungsurteil

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt. Auf
Grund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss nach unserer Beurteilung den gesetzlichen
Vorschriften und vermittelt ein moglichst getreues Bild der
Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember
2011 sowie der Ertragslage der Gesellschaft flir das Geschéfts-
jahr vom 01. Janner 2011 bis zum 31. Dezember 2011 in Uber
einstimmung mit den dsterreichischen Grundsétzen ordnungs-
mafiiger Buchflihrung.

Aussagen zum Lagebericht

Der Lagebericht ist auf Grund der gesetzlichen Vorschriften da-
rauf zu prifen, ob er mit dem Jahresabschluss in Einklang steht
und ob die sonstigen Angaben im Lagebericht nicht eine falsche
Vorstellung von der Lage der Gesellschaft erwecken. Der Besta-
tigungsvermerk hat auch eine Aussage darlber zu enthalten, ob
der Lagebericht mit dem Jahresabschluss in Einklang steht und
ob die Angaben nach & 243a UGB zutreffen.

Der Lagebericht steht nach unserer Beurteilung in Einklang mit

dem Jahresabschluss. Die Angaben gemaf § 243a UGB sind
zutreffend.

Wien, am 06. Marz 2012

BDO Austria GmbH
Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft

Mag. Klemens Eiter
Wirtschaftsprifer

Mag. Markus Trettnak
Wirtschaftsprifer

UBI Tagebuctr /| UBM GESCHAFTSBERICHT 2011/ 85



Abschluss




4+— :
| KONZERNABSCHLUSS [_

Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung fiir das Geschiftsjahr 2011

inTEUR Erlauterungen 2011 2010
Umsatzerlose (5) 196.370,0 114.591,5
Im Anlagevermogen aktivierte Eigenleistungen 0,0 280,5
Sonstige betriebliche Ertrage (6) 7.630,7 6.680,6
Aufwendungen fir Material und sonstige
bezogene Herstellungsleistungen (7) -133.913,5 -59.341,7
Personalaufwand (8) -16.030,7 -15.103,5
Abschreibungen auf immaterielle Werte des
Anlagevermogens und Sachanlagen (9) -1.725,6 -1.487,0
Sonstige betriebliche Aufwendungen (10) -29.197,9 -19.829,5
Betriebsergebnis (EBIT) | 234330 25.790,9
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen -1.005,3 -521,7
Finanzertrag (11) 10.072,5 12.345,4
Finanzaufwand (12) -17.643,1 -23.258,4
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 14.557,1 14.356,2
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (13) -5.651,4 -4.911,4
Jahresiiberschuss 8.905,7 9.444.,8
davon Anteil der Aktionare des Mutterunternehmens 9.901,1 9.178,7
davon Anteile der nicht kontrollierenden Gesellschafter
von Tochterunternehmen -995,4 266,1
Gewinn je Aktie (in €) (14) 3,30 3,06
Konzern-Gesamtergebnisrechnung fiir das Geschiftsjabr 2011
inTEUR Erlduterungen 2011 2010
Jahresiiberschuss 8.905,7 9.444,8
realisiertes Ergebnis aus Hedging-Aktivitaten (29) 400,0 372,7
Ertragsteueraufwand (-ertrag) 226,9 -200,4
Unterschiedsbetrag aus der Wahrungsumrechnung -1.224,1 1.061,5
Sonstiges Ergebnis der Periode 1.233,8
Gesamtergebnis der Periode 10.678,6
davon Anteil der Aktionare des Mutterunternehmens 9.206,5 10.412,5
davon Anteile der nicht kontrollierenden
Gesellschafter von Tochterunternehmen -898,0 266,1
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Konzern-Bilanz zum 31. Dezember 2011

inT€ Erlauterungen 31.12.2011 31.12.10
Aktiva
Langfristige Vermogenswerte
Immaterielle Vermogenswerte (15) 2.697,4 2.701,2
Sachanlagen (16) 36.924,7 56.251,7
Finanzimmobilien (17) 249.501,6 251.717,6
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen (18) 20.052,9 18.814,2
Projektfinanzierung (19) 58.946,1 51.052,4
Ubrige Finanzanlagen (20) 17.290,9 18.956,5
Latente Steueranspriche (25) 3.762,3 981,3
400.474,9
Kurzfristige Vermogenswerte
Vorréte (21) 101.838,6 84.312,7
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (22) 22.483,8 15.254,6
Sonstige Forderungen und Vermogenswerte (23) 12.056,8 12.499,7
Liguide Mittel (24) 67.033,6 46.711,1
203.412,8 158.778,1
Passiva
Eigenkapital (26,27)
Grundkapital 5.450,5 5.450,5
Kapitalriicklagen 45.185,8 45.185,8
Fremdwahrungsumrechnungsrlicklage 2.438,7 3.533,3
Andere Ricklagen 88.058,4 81.053,9
Bilanzgewinn 3.312,0 3.315,4
Anteile der Aktionare des Mutterunternehmens 144.445,4 138.538,9
Anteile der nicht kontrollierenden Gesellschafter von Tochterunternehmen 339,4 988,7
139.527,6
Langfristige Verbindlichkeiten
Rickstellungen (28) 8.669,2 5.677,2
Anleihen (29) 163.445,1 171.300,0
Finanzverbindlichkeiten (30) 121.544,7 157.996,2
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten (32) 13.385,2 16.391,6
Latente Steuerschulden (25) 8.974,1 6.221,2
357.586,2
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Rickstellungen (28) 836,9 2.972,5
Anleihen (29) 28.294,2
Finanzverbindlichkeiten (30) 41.841,5 10.730,5
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (31) 37.788,1 27.861,8
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten (32) 13.457,8 10.587,6
Ubrige Verbindlichkeiten (33) 4.770,6 4.749,3
Steuerschulden (34) 4.796,5 5.237,5
131.785,6 62.139,2
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Konzern-Kapitalflussrechnung fiir das Geschiftsjabr 2011

inT€ 2011 2010
Jahreslberschuss 8.905,7 9.444.,8
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Anlagevermogen 6.957,8 16.432,5
Ertrage/Aufwendungen aus assoziierten Unternehmen —7.295,5 -7.333,8
Abnahme/Zunahme der langfristigen Rickstellungen 2.992,0 -1.550,4
Latente Steueraufwendungen 673,5 882,1
Cashflow aus dem Ergebnis m 17.875,2
Abnahme/Zunahme der kurzfristigen Rickstellungen -2.140,4 -180,0
Gewinne/Verluste aus Anlagenabgangen -11.234,0 -2,7
Zunahme/Abnahme der Vorrate -9.406,2 -16.463,5
Zunahme/Abnahme der Forderungen -7171,5 -15.384,9
Zunahme/Abnahme der Verbnindlichkeiten (ohne Bankverbindlichkeiten) 10.013,5 3.941,9
Sonstige zahlungsunwirksame Vorgéange -2.566,3 7.240,6
Cashflow aus der Betriebstitigkeit -2.973,4
Einzahlungen aus Sachanlageabgdngen und Finanzimmobilien 55.974,5 17.545,9
Einzahlungen aus Finanzanlageabgdngen 6.647,7 3.781,5
Investitionen in immaterielle Vermdgensgegenstande -16,5 -10,2
Investitionen in das Sachanlagevermdgen und Finanzimmobilien -71.676,5 -72.422,9
Investitionen in das Finanzanlagevermdgen -10.329,4 -6.124 1
Ein-/Auszahlungen aus Anderungen des Konsolidierungskreises 15.5632,2 9.885,8
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -47.344,0
Tilgungen von Anleihen -42.900,0 -28.700,0
Einzahlungen aus Anleihen 63.339,3 100.000,0
Dividende -3.349,8 -3.367,2
Veranderungen von Krediten und anderen Konzernfinanzierungen 19.046,4 -11.637,1
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 36.135,9 56.295,7
]
Cashflow aus der Betriebstatigkeit -10.271,4 -2.973,4
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -3.868,0 -47.344,0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 36.135,9 56.295,7
]
Veranderung der Liquiden Mittel 21.996,5 5.978,3
Liquide Mittel am 01.01. 46.711,1 39.604,6
Wahrungsdifferenzen -1.130,6 644,4
Veranderung Liquide Mittel aufgrund von Konsolidierungskreisdanderungen -543,4 483,8
Liquide Mittel am 31.12. 46.711,1
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Eigenkapitaliiberleitung fiir das Geschiftsjabr 2011

Stand zum 01.01.2010

Gesamtergebnis des Jahres

Dividendenzahlungen

Erwerb von nicht beherrschten Anteilen
Stand zum 31.12.2010

Stand zum 01.01.2011
Gesamtergebnis des Jahres

Dividendenzahlungen

Erwerb von nicht beherrschten Anteilen
Stand zum 31.12.2011
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Anteile der
nicht kon-

Anteile der trollierenden

Fremdwah- Aktionére des | Gesellschafter
rungsumrech- andere Mutterunter- von Tochter- Summe

Grundkapital | Kapitalriicklage | nungsricklage Racklagen nehmens unternehmen
5.450,5 45.185,8 2.672,2 78.119,1 131.427,6 1.022,5 132.450,1
- - 861,1 9.551,4 10.412,5 266,1 10.678,6
- - - -3.000,0 -3.000,0 -367,2 -3.367,2
- - - -301,2 -301,2 67,3 -233,9
5.450,5 45.185,8 3.533,3 84.369,3 138.538,9 988,7 139.527,6
5.450,5 45.185,8 3.533,3 84.369,3 138.538,9 988,7 139.527,6
- - -1.094,6 10.301,1 9.206,5 -898,0 8.308,5
- - - -3.300,0 -3.300,0 -49,8 -3.349,8
- - - - - 298,5 298,5

45.185,8

91.370,4

144.445,4
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Konzernabschluss 2011

I. ALLGEMEINE ANGABEN

Der UBM-Konzern besteht aus der UBM Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft (UBM AG) und deren Tochterunternehmen.
Die UBM AG ist eine Aktiengesellschaft nach 6sterreichischem Recht und hat den Sitz in Wien mit der Geschaftsanschrift
1210 Wien, Floridsdorfer HauptstraRe 1. Sie ist registriert beim Handelsgericht Wien unter FN 100059 x. Die Hauptaktivitaten
der Gruppe sind Entwicklung, Verwertung und Verwaltung von Immobilien.

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

Berichtswahrung ist der Euro, der auch die funktionale Wahrung der UBM AG ist. Bei den Einzelnen in den Konzernabschluss
einbezogenen Tochterunternehmen ist die funktionale Wahrung je nach Geschaftsfeld der Euro bzw. die jeweilige Landes-
wahrung. Zahlenangaben erfolgen in T€ und werden entsprechend kaufmannisch gerundet. Das Berichtsjahr entspricht dem
Kalenderjahr und endet am 31.12.2011.

Il. KONSOLIDIERUNG
Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind neben der UBM AG 8 (Vorjahr: 7) inlandische Tochterunternehmen, sowie 52 (Vorjahr: 49)
auslandische Tochterunternehmen einbezogen. Daneben wurden 6 (Vorjahr: 8) inlandische und 23 (Vorjahr: 14) auslandische
assoziierte Unternehmen nach der Equity-Methode bewertet.

Die einbezogenen Tochterunternehmen und die assoziierten Unternehmen sind aus der Beteiligungsliste (siehe Beilage) ersicht-
lich. Gesellschaften, die flr den Konzernabschluss von untergeordneter Bedeutung sind, werden nicht einbezogen. 13 (Vorjahr:
14) Gesellschaften wurden wegen untergeordneter wirtschaftlicher Bedeutung nicht in die Vollkonsolidierung einbezogen.

In den Konzernabschluss sind alle Unternehmen, die unter dem beherrschenden Einfluss der Muttergesellschaft stehen (, Toch-
tergesellschaften”), durch Vollkonsolidierung einbezogen. Ein beherrschender Einfluss besteht, wenn die Muttergesellschaft
direkt oder indirekt in der Lage ist, die Finanz- und Geschéaftspolitik des Unternehmens zu bestimmen. Die Einbeziehung einer
Tochtergesellschaft beginnt mit dem Zeitpunkt der Erlangung des beherrschenden Einflusses und endet bei dessen Wegfall.

Unternehmen, die gemeinsam mit einem anderen Unternehmen geflihrt werden (,,Gemeinschaftsunternehmen”) sowie Unter-
nehmen, auf die die Muttergesellschaft direkt oder indirekt einen mafgeblichen Einfluss ausiibt (,,assoziierte Unternehmen”),
sind nach der Equity-Methode bilanziert.

Im Geschéftsjahr 2011 wurden die folgenden Unternehmen erstmals vollkonsolidiert (Anteilshohe siehe Beteiligungsspiegel):
¢ Rainbergstralie - Immobilienprojektentwicklungs GmbH

¢ MG Projekt-Sendling Gewerbegrundstiicks GmbH & Co. KG (durch Abspaltung)

e Minchner Grund Lilienthal GbR

e Hotel PBP Spdlka z ograniczona odpowiedzialnoscia

e UBM Spinoza B.V.

Bei einer Gesellschaft wurden die Anteile erworben, alle anderen wurden gegriindet. Aus Wesentlichkeitsgriinden wurden
vereinfachend samtliche Unternehmen mit 01.01.2011 erstkonsolidiert.
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Die Vermogen und Schulden der erstmalig einbezogenen Unternehmen stellen sich wie folgt dar:

Vermogenswerte und Schulden

inT€ 2011 2010
Aktiva

Langfristiges Vermogen 0,0 64.483,5
Kurzfristiges Vermdgen 11.661,8 12.537,6
Aktiva 11.661,8 77.0211
Passiva

Langfristige Schulden 0,0 53.448,4
Kurzfristige Schulden 9.400,0 22.840,7
Passiva 9.400,0 76.289,1
Umsatzerldse im Berichtsjahr 9.462,9 636,0
Periodenergebnis im Berichtsjahr 777,6 -960,9
Der Kaufpreis fiir die Anteile betrug 2.032,5 2.560,0

Im Berichtsjahr wurden aktivische Unterschiedsbetrdge aus der Erstkonsolidierung in Héhe von 3.065,5 (VJ: 1.023) T€ den
Vermdgenswerten zugeordnet. Die Vermdgenswerte wurden mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Von den erworbenen
Unternehmen betragt der zum Erwerbszeitpunkt angesetzte nicht beherrschte Anteil 278,8 (VJ: 15,6) T€.

Bei den erstkonsolidierten Vermogenswerten handelt es sich im Wesentlichen um Immobilien und bei den Schulden um Finan-
zierungen dieser Immobilien. Die erstkonsolidierten Gesellschaften betreiben die Entwicklung dieser Projekte.

Konsolidierungsgrundsatze

Unternehmenszusammenschliisse werden nach der Erwerbsmethode bilanziert. Nach dieser Methode werden die erworbenen
Vermdgenswerte, die Ubernommenen Verbindlichkeiten und Eventualverbindlichkeiten zum Erwerbsstichtag mit den diesen

zu diesem Stichtag beizulegenden Zeitwerten angesetzt. Die Differenz zwischen den Anschaffungskosten und dem zurechen-
baren Anteil an dem mit dem beizulegenden Zeitwert bewerteten Nettovermogen wird als Firmenwert angesetzt, der nicht
planméaRig 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 Ertrage werden im Rahmen der Aufwands- und Ertragskonsolidierung verrechnet.
Zwischenergebnisse aus konzerninternen Lieferungen werden eliminiert, wenn es sich um wesentliche Betrdge handelt und die
betreffenden Vermogenswerte im Konzernabschluss noch bilanziert sind.

Nicht der UBM AG zurechenbare Anteile am Nettovermogen von vollkonsolidierten Tochterunternehmen werden unter der Be-
zeichnung ,, Anteile anderer Gesellschafter” von Tochterunternehmen gesondert als Bestandteil des Eigenkapitals ausgewiesen.
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Ill. KAPITALRISIKOMANAGEMENT

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

Die Kapitalstruktur des Konzerns besteht aus Schulden, Zahlungsmitteln und Zahlungsmitteldquivalenten sowie dem den
Eigenkapitalgebern des Mutterunternehmens zustehenden Eigenkapital.

Nettoverschuldungsgrad
Das Risikomanagement des Konzerns Uberpriift laufend die Kapitalstruktur.

Der Nettoverschuldungsgrad zum Jahresende stellt sich wie folgt dar:

inT€ 31.12.2011 31.12.2010
Schulden 355.125,5 340.026,8
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente -67.033,6 -46.7111
Nettoschulden 288.091,9 293.315,7
Eigenkapital " 144.784,8 139.527,6
Nettoschulden zu Eigenkapitalguote 179,4% 210,2%

" Schulden sind definiert als lang- und kurzfristige Finanzverbindlichkeiten wie in Tz. 29 und 30 aufgefihrt.

" Das Eigenkapital umfasst das gesamte Kapital und die Rucklagen des Konzerns.
Die Gesamtstrategie des Konzerns ist im Vergleich zum Geschéftsjahr 2010 unverandert.

IV. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die Jahresabschlisse samtlicher in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen werden nach einheitlichen Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden aufgestellt.

Bewertungsgrundlagen

In Bezug auf immaterielle Vermdgenswerte, Sachanlagen, Projektfinanzierungen, Vorrate, Forderungen aus abgerechneten
Auftrdgen und Verbindlichkeiten sind die fortgefiihrten Anschaffungskosten Basis fir die Bewertung.

In Bezug auf zur Veraufierung verfligbare Wertpapiere, derivative Finanzinstrumente und Finanzimmobilien ist der zum Bilanz-
stichtag beizulegende Zeitwert Grundlage fir die Bewertung.

Wahrungsumrechnung

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen stellen die JahresabschlUsse in ihrer jeweiligen funktionalen Wah-
rung auf, wobei als funktionale Wahrung die fir die wirtschaftliche Tatigkeit des betreffenden Unternehmens maf3gebliche
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 Geschaftsjahres umgerechnet. Aus der Wéahrungsumrechnung resultierende Differenzen werden
direkt im Eigenkapital verrechnet. Diese Umrechnungsdifferenzen werden zum Zeitpunkt des Abgangs des Geschéftsbetriebes
erfolgswirksam erfasst.
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Bei Unternehmenserwerben vorgenommene Anpassungen der Buchwerte der erworbenen Vermdgenswerte, der tbernom-
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 Wéahrung
werden ergebniswirksam erfasst. Nicht auf die funktionale Wahrung lautende monetéare Positionen der einbezogenen Unter-
nehmen werden mit dem Mittelkurs zum Bilanzstichtag umgerechnet.

Immaterielle Vermogenswerte werden zu Anschaffungskosten aktiviert und tber die voraussichtliche Nutzungsdauer linear
abgeschrieben. Dabei wurden Abschreibungssatze in Hohe von 25% bis 50% zur Anwendung gebracht.

Die auf das Geschaftsjahr entfallende Abschreibung wird in der Gewinn- und Verlustrechnung unter dem Posten , Abschreibun-
gen auf immaterielle Werte des Anlagevermogens und Sachanlagen” ausgewiesen.

Wurde eine Wertminderung (Impairment) festgestellt, werden die betreffenden immateriellen Vermogenswerte auf den erziel-
baren Betrag, das ist der beizulegende Zeitwert abzlglich VerduRerungskosten oder ein hoherer Nutzungswert, abgeschrieben.
Bei Wegfallen der Wertminderung erfolgt eine Zuschreibung in Hohe der Wertaufholung, maximal aber auf den Wert, der sich

bei Anwendung des Abschreibungsplanes auf die urspriinglichen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten errechnet.

Der Geschafts(Firmen)wert wird als Vermogenswert erfasst und gemal IFRS 3 in Verbindung mit IAS 36, mindestens einmal
jahrlich auf eine Wertminderung hin Uberprift. Jede Wertminderung wird sofort erfolgswirksam erfasst. Eine spatere Wertauf-
holung findet nicht statt.

Sachanlagen sind zu Anschaffungskosten einschlieRlich Nebenkosten unter Abzug von Anschaffungskostenminderungen bzw.
zu Herstellungskosten und der bisher aufgelaufenen abzlglich im Berichtsjahr planméafig fortgefihrten linearen Abschreibungen
bewertet, wobei folgende Abschreibungssétze angewendet wurden:

Gebéude 2,5%
Technische Anlagen und Maschinen 10,0 bis 33,3%
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 6,7 bis 33,3%

Wurde eine Wertminderung (Impairment) festgestellt, werden die betreffenden Sachanlagen auf den erzielbaren Betrag, das ist
der beizulegende Zeitwert abziiglich VerduRerungskosten oder ein hoherer Nutzungswert, abgeschrieben. Bei Wegfallen der
Wertminderung erfolgt eine Zuschreibung in Hohe der Wertaufholung, maximal aber auf den Wert, der sich bei Anwendung
des Abschreibungsplanes auf die urspriinglichen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten errechnet. Grundlegende Umbauten
werden aktiviert, wahrend laufende Instandhaltungsarbeiten, Reparaturen und geringfligige Umbauten im Zeitpunkt des Anfalls
aufwandswirksam erfasst werden.

Die geringwertigen Vermodgenswerte werden im Anschaffungsjahr im vollen Umfang abgeschrieben, da sie fir den Konzernab-
schluss unwesentlich sind.

In Bau befindliche Anlagen einschlieRlich 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 Vermogenswerten in die Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten einbezogen. Die Abschreibung dieser Vermdgenswerte beginnt mit deren Fertigstellung bzw. Erreichen des
betriebsbereiten Zustands.

Finanzimmobilien sind Immobilien, die zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten
werden. Hierzu zédhlen nicht fir eigene betriebliche Zwecke genutzte Blro- und Geschéaftsgebaude, Wohnbauten sowie unbe-
baute Grundstiicke. Diese werden zu ihrem beizulegenden Zeitwert angesetzt. Gewinne und Verluste aus Wertdnderungen
werden im Ergebnis der Periode erfolgswirksam berlcksichtigt, in der die Wertdnderung eingetreten ist.

Grundlage fur den Wertansatz der mit dem beizulegenden Zeitwert bewerteten Finanzimmobilien bildeten Verkehrswertgutach-

ten von unabhéngigen Sachverstandigen bzw. wurde der beizulegende Zeitwert aus dem Barwert der geschatzten kinftigen
Cashflows, die aus der Nutzung der Immobilien erwartet werden oder Uber Vergleichstransaktionen ermittelt.
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Leasingverhaltnisse

Leasingverhéltnisse werden als Finanzierungsleasing klassifiziert, wenn gemaf Leasingvertrag im Wesentlichen alle mit dem
Eigentum verbundenen Risiken und Chancen auf den Leasingnehmer Ubertragen werden.

Im Rahmen von Finanzierungsleasing gehaltene Vermdgenswerte werden als Vermégenswerte des Konzerns mit ihren beizu-
legenden Zeitwerten oder mit dem Barwert der Mindestleasingzahlungen, falls dieser niedriger ist, zu Beginn des Leasingver-
haltnisses erfasst. Mindestleasingzahlungen sind jene Betrage, die wahrend der unklindbaren Vertragslaufzeit zu zahlen sind,
einschlieRlich eines garantierten Restwerts. Die entsprechende Verbindlichkeit gegenliber dem Leasinggeber wird in der Bilanz
als Verpflichtung aus Finanzierungsleasing erfasst. Die Leasingzahlungen werden auf Zinsaufwendungen und Verminderung der
Leasingverpflichtung aufgeteilt, sodass eine konstante Verzinsung der verbleibenden Verbindlichkeit erzielt wird. Zinsaufwen-
dungen werden in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Beteiligungen an assoziierten Unternehmen werden zu Anschaffungskosten, die sich in das erworbene anteilige mit dem
beizulegenden Zeitwert bewertete Nettovermdgen sowie gegebenenfalls einen Geschafts- oder Firmenwert aufteilen, bilan-
ziert. Der Buchwert wird jahrlich um den anteiligen Jahreslberschuss bzw. -fehlbetrag, bezogene Dividenden und sonstige
Eigenkapitalverdnderungen erhéht bzw. vermindert. Die Geschéafts- oder Firmenwerte werden nicht planmaRig abgeschrieben,
sondern einmal jahrlich sowie zusatzlich bei Vorliegen von Indikatoren, die auf eine mogliche Wertminderung hindeuten, einem
Impairment-Test nach IAS 36 unterzogen. Unterschreitet der erzielbare Betrag den Buchwert, wird der Differenzbetrag abge-
schrieben.

Die Projektfinanzierungen sind zu fortgefihrten Anschaffungskosten bewertet. Werden Anzeichen einer Wertminderung
festgestellt (Impairment), werden die Projektfinanzierungen auf den Barwert der erwarteten Cashflows abgeschrieben.

Die unter den ubrigen Finanzanlagen ausgewiesenen Anteile an nicht konsolidierten Tochterunternehmen und sonstigen
Beteiligungen sind, da ein verldsslicher beizulegender Zeitwert nicht ermittelt werden kann, zu Anschaffungskosten bewertet.
Wird bei zu Anschaffungskosten bewerteten finanziellen Vermogenswerten eine Wertminderung festgestellt, so wird auf den
Barwert der erwarteten Cashflows abgewertet.

Die zum Verkauf bestimmten Liegenschaften sind mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten
und NettoverduRerungswert bewertet. Fremdkapitalkosten werden bei qualifizierten Vermogenswerten in die Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten einbezogen.

Fertigungsauftrage werden nach dem Leistungsfortschritt (POC-Methode) bilanziert. Die voraussichtlichen Auftragserldse
werden entsprechend dem jeweiligen Fertigstellungsgrad unter den Umsatzerlésen ausgewiesen. Der Fertigstellungsgrad, der
Grundlage fir die Hohe der angesetzten Auftragserldse ist, wird im Regelfall aus dem Verhaltnis der bis zum Bilanzstichtag
erbrachten Leistung zur geschétzten Gesamtleistung ermittelt. Sofern das Ergebnis des Fertigungsauftrages nicht verlasslich
geschatzt werden kann, werden Auftragserldse nur in Hohe der angefallenen Auftragskosten erfasst. Die Auftragskosten
werden in jener Periode als Aufwand erfasst, in der sie anfallen. Ist es wahrscheinlich, dass die gesamten Auftragskosten die
gesamten Auftragserldse Ubersteigen, wird der erwartete Verlust sofort zur Génze erfasst. Im abgelaufenen Geschéftsjahr
sowie im Vorjahr sind keine Fertigungsauftrage angefallen.

Forderungen sind grundsétzlich zu fortgefihrten Anschaffungskosten bilanziert. Falls Risken hinsichtlich der Einbringlichkeit
bestanden, wurden Wertberichtigungen gebildet.

Abgrenzungsposten fiir latente Steuern werden bei temporaren Differenzen zwischen den Wertansatzen von Vermdgens-
werten und Schulden im Konzernabschluss einerseits und den steuerlichen Wertansatzen andererseits in Héhe der voraus-
sichtlichen kinftigen Steuerbelastung oder -entlastung gebildet. Darlber hinaus wird eine aktive Steuerabgrenzung fur kinftige
Vermdgensvorteile aus steuerlichen Verlustvortragen angesetzt, soweit mit der Realisierung mit hinreichender Sicherheit
gerechnet werden kann. Ausnahmen von dieser umfassenden Steuerabgrenzung bilden Unterschiedsbetrdge aus steuerlich
nicht absetzbaren Firmenwerten.

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

Die Riickstellungen fiir Abfertigungen, fiir Pensionen und fiir Jubildumsgelder wurden gemafR IAS 19 nach dem lau-

fenden Einmalpramienverfahren (Projected Unit Credit Method) unter Zugrundelegung der Generationentafel AVO 2008-P
ermittelt, wobei zu jedem Stichtag eine versicherungsmathematische Bewertung durchgefihrt wird. Bei der Bewertung dieser
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Rickstellungen wurden ein Rechnungszinsful® von 4,75% (Vorjahr: 4,75%) und Bezugssteigerungen von 2,54%
(Vorjahr: 2,4%) p.a. berlcksichtigt.

Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste werden zur Ganze im Ergebnis der Periode erfasst, in der sie anfallen. Der
Dienstzeitaufwand wird im Personalaufwand ausgewiesen. Der Zinsaufwand wird unter Finanzierungsaufwand erfasst.

Die sonstigen Rickstellungen berlicksichtigen alle gegenwaértig entstandenen Risiken und ungewissen Verpflichtungen. Sie
werden jeweils in Hohe des Betrages angesetzt, der voraussichtlich zur Erfillung der zugrunde liegenden Verpflichtung erfor-
derlich ist.

Verbindlichkeiten werden unter Anwendung der Effektivzinsmethode zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert.

Ist der Ruckzahlungsbetrag niedriger oder héher, so wird auf diesen nach der Effektivzinsmethode abgeschrieben oder zuge-
schrieben.

Derivative Finanzinstrumente werden erfolgswirksam mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Derivate in Hedge-Bezie-
hung werden nach den Vorschriften des Hedge Accounting behandelt.

Umsatzerlose werden zum beizulegenden Zeitwert der Gegenleistung bewertet. Davon sind Rabatte, Umsatzsteuern und
andere im Zusammenhang mit dem Verkauf stehende Steuern abzusetzen. Der Umsatz wird mit Lieferung und Ubertragung
des Eigentums erfasst. Der Umsatz aus Fertigungsauftragen wird Uber den Zeitraum der Auftragsabwicklung verteilt dem
Fertigungsgrad entsprechend erfasst.

Zinsertrage und -aufwendungen werden unter Berlcksichtigung der jeweils ausstehenden Darlehenssumme und des anzu-
wendenden Zinssatzes abgegrenzt. Dividendenertrage aus Finanzinvestitionen werden mit Entstehung des Rechtsanspruchs
erfasst.

Schatzungen und Annahmen sowie Ermessensentscheidungen des Managements, die sich auf Hohe und Ausweis der
bilanzierten Vermdgenswerte und Schulden sowie der Ertrage und Aufwendungen und die Angaben betreffend Eventualver-
bindlichkeiten beziehen, sind mit der Aufstellung von Jahresabschlissen unabdingbar verbunden. Die Annahmen, Schatzungen
und Ermessensentscheidungen beziehen sich im Wesentlichen auf:

e 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 Einschatzung betreffend die bei einer Vermie-
tung zukinftig realisierbaren Ertrage bzw. die Renditeerwartung in Bezug auf Alternativanlagen andert, andert sich auch der
dem betreffenden Objekt beizulegende Zeitwert. Der Kapitalisierungszinssatz (die Bandbreite liegt zwischen 6 und 9%) ist
jener Zinssatz, mit dem der Ertrag von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Ein Kriterium fir die Wahl
des Kapitalisierungszinssatzes ist das allgemeine und spezielle Risiko, welchem der Ertrag aus der Liegenschaft unterworfen
ist. Das bei einer Immobilieninvestition im Allgemeinen grofste Risiko, ndmlich die Leerstehung, ist durch einen mehr oder
minder hohen Abzug bereits bei der Ermittlung des zu kapitalisierenden Ertrages bertcksichtigt.

« Die Klassifizierung als Finanzimmobilie (IAS 40) oder Vorratsimmobilie (IAS 2) wird aufgrund folgender Uberlegungen vorge-
nommen. Als Finanzimmobilien werden jene Projekte klassifiziert, die zur Erzielung von Mieteinnahmen bzw. zur Wertstei-
gerung gehalten werden. In der Kategorie der Vorratsimmobilien werden jene Immobilien dargestellt, die im Vorhinein zur
WeiterverauRerung bestimmt sind. Im Wesentlichen handelt es sich dabei um Wohnimmobilien.

e Nutzungsdauern: Die Nutzungsdauern der Sachanlagen und abschreibbaren immateriellen Vermogenswerte stellen den ge-
schatzten Zeitraum dar, Uber den die Vermdgenswerte voraussichtlich genutzt werden. Eine aufgrund von gednderten Rah-
menbedingungen erforderliche Anpassung der Nutzungsdauern kann Auswirkungen auf die Ertragslage der Gruppe haben.

e Fertigungsauftrage: Die Beurteilung von Fertigungsauftragen bis zum Projektabschluss, die Hohe der gemaflt POC-Methode
abzugrenzenden Auftragserldse und die Einschatzung des voraussichtlichen Auftragsergebnisses basiert auf der Erwartung
der kiinftigen Entwicklung von langfristigen Fertigungsauftragen. Eine Anderung dieser Einschatzungen insbesondere der
noch anfallenden Auftragskosten, des Fertigstellungsgrades sowie des voraussichtlichen Auftragsergebnisses kénnen Aus-
wirkungen auf die Ertragslage der Gruppe haben.

¢ Ruckstellungen: Die Bewertungen von Abfertigungs-, Pensions- und Jubildumsgeldriickstellungen beruhen auf Parametern
wie Abzinsungsfaktoren, Gehaltssteigerungen oder Fluktuationen deren Anderungen zu hoheren oder niedrigern Rick-
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stellungen beziehungsweise Personal- oder Zinsaufwendungen fiihren kénnen. Sonstige Rickstellungen beruhen auf der
Einschatzung Uber den Eintritt oder Nichteintritt eines Ereignisses und auf der Wahrscheinlichkeit eines Mittelabflusses. Die
Anderung dieser Einschatzung oder der Eintritte eines als nicht wahrscheinlich eingestuften Ereignisses kann wesentliche
Auswirkungen auf die Ertragslage der Gruppe haben.

 Wertminderungen: Werthaltigkeitsprifungen von Firmenwerten, sonstigen immateriellen Vermogenswerten, Sachanlagen
und als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien basieren grundsatzlich auf geschéatzten kiinftigen abgezinsten Netto-Zah-
lungsstromen, die aus der fortgesetzten Nutzung eines Vermogenswertes und seinem Abgang am Ende der Nutzungsdauer
zu erwarten sind. Faktoren wie geringere Umsatzerlose oder steigende Aufwendungen und daraus resultierenden niedrige-
ren Netto-Zahlungsstrémen sowie Anderungen der zu verwendenden Abzinsungsfaktoren kénnen zu einer Wertminderung
oder, soweit zuldssig, zu einer Zuschreibung flhren.

e |atente Steueranspriiche aus Verlustvortragen: Die Verwertbarkeit steuerlicher Verlustvortrage ist wesentlich von der steuer-
lichen Ertragsentwicklung einzelner Gesellschaften abhéngig. Latente Steueranspriiche wurden insoweit aktiviert, als diese
wahrscheinlich mit kiinftigen steuerlichen Gewinnen verrechnet werden kénnen. Die tatsdchlichen steuerlichen Gewinne
kénnen von diesen Planannahmen abweichen.

Die sich in der Zukunft tatsdchlich ergebenden Betrage kénnen von den Schatzungen abweichen.

NEUE UND GEANDERTE RECHNUNGSLEGUNGSSTANDARDS
Im Berichtsjahr erstmals angewandte Standards
Neue Interpretationen

IFRIC 19 - Tilgung finanzieller Verbindlichkeiten durch Ausgabe von Eigenkapitalinstrumenten:

Durch diese im November 2009 verdffentlichte Interpretation wird klargestellt, dass zur Tilgung finanzieller Verbindlichkeiten
ausgegebene Eigenkapitalinstrumente, die beim erstmaligen Ansatz mit dem beizulegenden Zeitwert zu bewerten sind, ,ge-
zahltes Entgelt” im Sinne von Paragraph 41 von IAS 39 darstellen. Diese Interpretation ist auf Geschaftsjahre anzuwenden, die
am oder nach dem 1. Juli 2010 beginnen und hatte keine Auswirkung auf den Konzernabschluss der Gruppe.

Revidierte Standards

IAS 24 - Angabe iiber Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen

Der 2009 revidierte Standard vereinfacht die Definition von nahestehenden Unternehmen und Personen, stellt die beabsichtigte
Bedeutung dieser Termini klar und beseitigt Widersprichlichkeiten. Eine teilweise Ausnahme fir staatsnahe Unternehmen ist
vorgesehen. Dieser Standard in der revidierten Fassung ist auf Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Janner
2011 beginnen und hatte keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

Anderungen zu Standards und Interpretationen

Klassifizierung von ausgegebenen Rechten: Anderungen zu IAS 32 Finanzinstrumente: Darstellung (Anderung 2009):
GemaR dieser Anderung sind Rechte (Optionen, Bezugsrechte) auf Erwerb einer bestimmten Anzahl eigener Eigenkapitalinstru-
mente fir einen bestimmten Betrag jeglicher Wahrung Eigenkapitalinstrumente, wenn diese Rechte allen Aktionaren entspre-
chend ihrer Beteiligung angeboten werden. Die Anderung ist auf Geschéaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Februar
2010 beginnen und hatte keine Auswirkung auf den Konzernabschluss der Gruppe.

IFRS 1- Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards:

Ausnahme von Vergleichsangaben nach IFRS 7

Die Anderung erlaubt, dass ein Unternehmen die Vergleichszahlen fir Vorperioden, die mit der Anderung vom Mérz 2009 an
IFRS 7 Finanzinstrumente: Angaben gefordert worden waren, als erstmaliger Anwender vor dem 1. Januar 2010 nicht zu leisten
hat. Da der UBM-Konzern kein IFRS-Erstanwender ist, hatte der Standard keine Auswirkung auf den Konzernabschluss.

Vorauszahlung von Mindestbeitriagen: Anderungen zu IFRIC 14 - die Begrenzung eines leistungsorientierten
Vermégenswertes, Mindestdotierungsverpflichtungen und ihre Wechselwirkung (Anderung 2009):

Die Anderung erlaubt Vorauszahlungen von Mindestbeitragen als Vermdgenswert anzusetzen. Die Anderung ist auf Geschéftsjahre
anzuwenden, die am oder nach dem 1. Janner 2011 beginnen und hatte keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss der Gruppe.

98 / UBM GESCHAFTSBERICHT 2011 // 484 Tagebuch



Sammelstandard - Improvements to IFRS (Anderungen 2010):

Im Mai 2010 hat das IASB im Rahmen des Annual Improvements Process-Projekts einen Sammelstandard zur Anderung
verschiedener IFRS veréffentlicht (Improvements to IFRSs). Die Anpassungen betreffen Anderungen bei Darstellung, Ansatz
und Bewertung sowie Begriffs- oder redaktionelle Anderungen. Die Anderungen sind im Wesentlichen fir Geschaftsjahre
anzuwenden, die am oder nach dem 1. Janner 2011 beginnen und hatten keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzern-
abschluss.

Neue Rechnungslegungsstandards, die noch nicht angewendet werden

Die folgenden bei Aufstellung des Konzernabschlusses bereits veroffentlichten Standards und Interpretationen waren auf
Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Jdnner 2011 begannen, noch nicht zwingend anzuwenden und wurden auch nicht
freiwillig vorzeitig angewandt.

Von der Europaischen Union bereits iibernommene Standards und Interpretationen
Anderungen zu Standards und Interpretationen

Ubertragung von finanziellen Vermogenswerten: Anderungen zu IFRS 7 - Finanzinstrumente: Angaben:

Es werden zusatzliche Angaben zu Ubertragenen finanziellen Vermdgenswerten, die weiterhin bilanziert werden, vorgeschrie-
ben. Die Anderung ist auf Geschéftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Juli 2011 beginnen. Wesentliche Auswirkun-
gen auf den Konzernabschluss sind davon nicht zu erwarten.

Von der Europaischen Union noch nicht iibernommene Standards und Interpretationen
Neue Standards

IFRS 9 - Finanzinstrumente: Klassifizierung und Bewertung finanzieller Vermdégenswerte

Im November 2009 wurde IFRS 9 Finanzinstrumente veroffentlicht. IFRS 9 regelt die Klassifizierung und Bewertung von
finanziellen Vermogenswerten. Es werden die bisherigen Bewertungskategorien Kredite und Forderungen, bis zur Endfalligkeit
gehaltene Vermogenswerte, zur VerauRerung verflgbare finanzielle Vermogenswerte und erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertete Vermogenswerte durch die Kategorien fortgefliihrte Anschaffungskosten (amortised cost) und beizulegen-
der Zeitwert (fair value) ersetzt. Ob ein Instrument in die Kategorie fortgefiihrte Anschaffungskosten eingeordnet werden kann,
ist einerseits vom Geschéaftsmodell des Unternehmens, d.h. wie das Unternehmen seine Finanzinstrumente steuert, und an-
dererseits von den vertraglichen Zahlungsstréomen des einzelnen Instrumentes abhangig. Anderungen sind fiir Geschéftsjahre,
die am oder nach dem 1. Janner 2015 beginnen, rlickwirkend anzuwenden. Die Gruppe evaluiert derzeit die Auswirkungen der
Anwendung auf den Konzernabschluss.

IFRS 9 - Finanzinstrumente: Ergdnzung zur Bilanzierung finanzieller Verbindlichkeiten

In der im Jahr 2010 Uberarbeiteten Fassung wurden Regelungen zur Klassifizierung und Bewertung von finanziellen Verbind-
lichkeiten aufgenommen. Diese entsprechen grundsétzlich den derzeit unter IAS 39 bestehenden Klassifizierungen. Zwei
wesentliche Unterschiede gibt es im Ausweis von Anderungen des Ausfallrisikos sowie der Streichung der Anschaffungskos-
tenausnahme fir derivative finanzielle Verbindlichkeiten. Anderungen sind fiir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Janner
2015 beginnen, rlickwirkend anzuwenden. Die Gruppe evaluiert derzeit die Auswirkungen der Anwendung auf den Konzernab-
schluss.

IFRS 10 - Konzernabschliisse

In IFRS 10 wird Beherrschung (control) als einzige Grundlage fir die Konsolidierung festgelegt, unbeachtlich von Art und Hinter-
grund des Beteiligungsunternehmens. Daraus folgt, dass der aus SIC-12 bekannte Risiko- und Chancen-Ansatz abgeldst wird.
Dieser Standard ist auf Geschaftsjahre riickwirkend anzuwenden, die am oder nach dem 1. Janner 2013 beginnen. Die Gruppe
evaluiert derzeit die Auswirkungen der Anwendung auf den Konzernabschluss.

IFRS 11 - Gemeinsame Vereinbarungen

Das Kernprinzip von IFRS 11 besteht in der Vorschrift, dass eine an einer gemeinsamen Vereinbarung beteiligte Partei die Art
der gemeinsamen Vereinbarung, in die sie eingebunden ist, mittels Beurteilung ihrer Rechte und Verpflichtungen zu bestim-
men und diese Rechte und Verpflichtungen entsprechend der Art der gemeinsamen Vereinbarung zu bilanzieren hat. Die
Moglichkeit einer Quotenkonsolidierung von Gemeinschaftsunternehmen entféllt kinftig. Dieser Standard ist auf Geschéfts-
jahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Jdnner 2013 beginnen. Die Gruppe evaluiert derzeit die Auswirkungen der
Anwendung auf den Konzernabschluss.
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IFRS 12 - Angaben zu Beteiligungen an anderen Unternehmen

Durch IFRS 12 werden die Angabepflichten flir Beteiligungen an Tochterunternehmen, gemeinsamen Vereinbarungen, assoziierten Un-
ternehmen und nicht konsolidierten strukturierten Einheiten in einem umfassenden Standard zusammengefihrt. Viele dieser Angaben
wurden aus IAS 27 |AS 31 oder IAS 28 ibernommen, wahrend andere Angabepflichten neu aufgenommen wurden. Dieser Standard
ist auf Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Janner 2013 beginnen. Die Gruppe evaluiert derzeit die Auswirkungen der
Anwendung auf den Konzernabschluss.

IFRS 13 - Bemessung des beizulegenden Zeitwerts

Der Standard wurde im Mai 2011 ver6ffentlicht und flhrt ein umfassendes Rahmenkonzept fur die Ermittlung des beizulegenden
Zeitwerts sowohl von finanziellen als auch nicht finanziellen Posten ein. Dabei macht IFRS 13 jedoch keine Vorgaben, ob und wann zu
beizulegenden Zeitwert zu bewerten ist. Stattdessen werden Vorgaben gemacht, wie der beizulegende Zeitwert zu ermitteln ist, wenn
ein anderer Standard die Bewertung des beizulegenden Zeitwerts vorsieht. Dieser Standard ist auf Geschéftsjahre anzuwenden, die am
oder nach dem 1. Janner 2013 beginnen. Die Gruppe evaluiert derzeit die Auswirkungen der Anwendung auf den Konzernabschluss.

Neue Interpretationen

IFRIC 20 - Abraumkosten in der Produktionsphase einer iiber Tagebau erschlossenen Mine

Die Interpretation ist anzuwenden auf alle Arten von natirlichen Ressourcen, die durch Nutzung einer tUber Tagebau erschlossenen
Mine gewonnen werden. Diese Interpretation ist auf Geschéftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Jdnner 2013 beginnen und
ist fir den Konzernabschluss nicht relevant.

Anderungen zu Standards und Interpretationen

Anderung an IAS 1: Darstellung des sonstigen Ergebnisses

Posten des sonstigen Gesamtergebnisses sind so zusammenzufassen, dass sich eine getrennte Darstellung danach ergibt, ob die
Posten kinftig in die Gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert werden muissen (sog. recycling) oder nicht. Die zugehorigen Ertrag-
steuerpositionen sind entsprechend zuzuordnen. Anderungen sind fiir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Janner 2012 beginnen,
rickwirkend anzuwenden.

Realisierung der zugrunde liegenden Vermégenswerte: Anderungen zu IAS 12 Ertragsteuern

Es wird festgelegt, dass der Bewertung von Steuerabgrenzungsposten, die sich auf als Finanzinvestitionen gehaltene

Immobilien bzw. Sachanlagen beziehen, die nach dem Modell des beizulegenden Zeitwerts bzw. nach der Neubewertungsmethode
bewertet werden, die widerlegbare Vermutung zugrunde zu legen ist, dass die Buchwerte dieser Vermdgenswerte durch Verdufierung
realisiert werden. Die Anderung ist auf Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Janner 2012 beginnen, anzuwenden und wird fiir die
Gruppe relevant sein. Allféllige Auswirkungen sind aber erst zu evaluieren.

Anderung an IAS 19 Leistungen an Arbeitnehmer

Die Anderungen an IAS 19 fihren zur Abschaffung der Korridormethode. Daher werden kiinftig alle Anderungen in der leistungsorien-

tierten Verpflichtung sowie im Planvermogen sofort erfasst. Dabei sind sémtliche versicherungsmathematischen Gewinne und Verluste
unmittelbar im sonstigen Ergebnis erfasst. Anderungen sind fir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Janner 2013 beginnen, riick-
wirkend anzuwenden und haben keine wesentliche Auswirkung auf den Konzernabschluss.

Anderung an IAS 27 Separate Abschliisse
Als Folge der Veroffentlichung von IFRS 10 enthalt IAS 27 nur noch Regelungen zu Einzelabschliissen. Anderungen sind fir Geschéfts-
jahre, die am oder nach dem 1. Janner 2013 beginnen anzuwenden.

Anderung an IAS 28 Anteile an assoziierten Unternehmen und Joint Ventures
IAS 28 wurde in Folge der Veroffentlichung von IFRS 10 und IFRS 11 entsprechend angepasst. Anderungen sind flr Geschaftsjahre,
die am oder nach dem 1. Janner 2013 beginnen anzuwenden.

Anderung an IAS 32 Finanzinstrumente: Ausweis und zu IFRS 7 Finanzinstrumente

Angaben zum Thema Saldierungsvorschriften verdffentlicht. Mit den Anderungen sollen Inkonsistenzen in der Auslegung der
bestehenden Vorschriften zur Saldierung von finanziellen Vermogenswerten und Verbindlichkeiten beseitigt werden. Ergdnzend
muUssen Unternehmen in Zukunft Brutto- und Nettobetrage aus der Saldierung sowie Betrage fliir bestehende Saldierungs-
rechte, welche nicht den bilanziellen Saldierungskriterien genligen, angeben. Die Erganzungen sind fur Geschaftsjahre, die am
oder nach dem 1. Januar 2014 beginnen, verpflichtend rickwirkend anzuwenden. Die Zusatzangaben sind jedoch bereits fur
Geschaftsjahre bzw Zwischenperioden ab dem 1. Januar 2013 verpflichtend rlickwirkend anzuwenden. Die klinftigen Auswirk-
ungen dieser Standardanderung werden derzeit untersucht.
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Anderung an IFRS 1 Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards
Die Anderungen fiihren zur Streichung der Verweise auf den festen Umsetzungszeitpunk fiir Erstanwender. Zudem wurden Leitlinien
erganzt fur die erstmalige Anwendung der IFRS bei Vorliegen ausgepragter Hochinflation. Anderungen sind fiir Geschaftsjahre, die am

oder nach dem 1. Juli 2011 beginnen anzuwenden.

V. UMSATZERLOSE

Die Umsatzerldse in Hohe von 196.369,8 (Vorjahr:114.591,5) T€ enthalten Verkaufserlése von Immobilien und Immobilienprojektge-
sellschaften, Mietertrage, die abgerechneten Bauleistungen eigener Projekte und andere Erlose aus der typischen Geschéftstatigkeit.

In der nachfolgenden Tabelle wird die Gesamtleistung der Gruppe aus dem internen Berichtswesen nach Regionen dargestellt, indem
insbesondere auch die anteilige Leistung von assoziierten Unternehmen und nicht vollkonsolidierten Tochterunternehmen erfasst

werden.
inT€ 2011 2010
Regionen
Osterreich 26.364,3 28.527,9
Westeuropa 142.622,4 95.203,6
Osteuropa 112.898,1 93.294,6
Gesamtleistung der Gruppe 81.884,8 217.026,1
?Obvzv[ijeg.ligESUerewisSéa;Lz:gaSL;seransesizzsi(i:igggnund untergeordneten Unternehmen, _85.514.8 102.434,6
Umsatzerlose It. Gewinn- und Verlustrechnung 114.591,5

VI. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Die Ubrigen betrieblichen Ertrage umfassen im Wesentlichen Nebenkostenerldse aus der Hotel- bzw. aus der Hausbewirt-
schaftung. Weiters sind Kursgewinne in Héhe von 2.692,1 (im Vorjahr: 2.483,6) T€ enthalten.

VIl. AUFWENDUNGEN FUR MATERIAL UND SONSTIGE BEZOGENE HERSTELLUNGSLEISTUNGEN

inT€ 2011 2010
Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und fiir bezogene Waren -41.696,6 -4.433,0
Aufwendungen fliir bezogene Leistungen -92.216,9 -54.908,7
Gesamt -59.341,7
VIill. PERSONALAUFWAND

inT€ 2011 2010
Léhne und Gehalter -13.191,3 -12.694,3
Soziale Abgaben -2.629,4 -2.467,4
Aufwendungen flir Abfertigungen und Pensionen -210,0 58,2
Gesamt 65.030 -15.103,5

Die Aufwendungen fir Abfertigungen und Pensionen enthalten die Dienstzeitaufwendungen und die versicherungsmathemati-
schen Ergebnisse. Der Zinsaufwand wird unter dem Posten Finanzierungsaufwand ausgewisen.
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IX. ABSCHREIBUNGEN

Auf immaterielle Vermogenswerte wurden 18,1 (Vorjahr: 33,9) T€ und auf das Sachanlagevermdégen 1.707,5 (Vorjahr 1.453,2) T€
planmafige Abschreibungen vorgenommen.

X. SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

Die wesentlichen sonstigen betrieblichen Aufwendungen stellen sich wie folgt dar:

inT€ 2011 2010
Birobetrieb -2.991,2 -2.596,6
Werbung -1.822,4 -1.361,2
Rechts- und Beratungskosten -2.899,7 -3.017,8
Rickstellungsdotierung -3.150,1 -
Wertanpassung Finanzimmobilien -1.721,9 -4.496,4
Abschreibung Immobilien im Umlaufvermégen -2.000,1 -
Kursverluste -5.108,9 -1.345,2
Ubrige -9.503,6 -7.012,3

Gesamt -29.197,9 -19.829,5

Die Ubrigen sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich im Wesentlichen aus sonstigen Fremdleistungen, Reisespesen,
Abgaben und Geblhren sowie allgemeinen Verwaltungskosten zusammen.

XI1. FINANZERTRAG

inT€ 2011 2010
Ertrage aus Beteiligungen 415,3 407,5
(davon aus verbundenen Unternehmen) 316,1 382,8
Zinsen und ahnliche Ertrage 8.488,5 4.733,2
(davon aus verbundenen Unternehmen) 4.483,3 1.454,5
Ertrdge aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen 1.168,7 7.204,7
(davon aus verbundenen Unternehmen) = =

Gesamt 0.0 12.345,4

XIl. FINANZAUFWAND

inT€ 2011 2010
Zinsen und ahnliche Aufwendungen betreffend Anleihen -9.814,7 -7.707,2
Zinsen und ahnliche Aufwendungen betreffend andere Finanzverbindlichkeiten -2.214,9 -2.239,4
Sonstige Zinsen und ahnliche Aufwendungen -2.487,2 -1.676,6
Aufwendungen aus Beteiligungen -345,6 -2.035,5
(davon aus verbundenen Unternehmen) -210,3 -463,5
Aufwendungen aus sonstigen Finanzanlagen -2.780,7 -9.599,7

Gesamt -17.643,1 -23.258,4
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XIll. STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG

Als Ertragsteuern sind die in den einzelnen Landern gezahlten oder geschuldeten Steuern auf Einkommen und Ertrag, die Steu-
erumlage seitens der nicht zum Konzern gehérenden Mitbeteiligten einer Beteiligungsgemeinschaft gemaf § 9 6KStG sowie

die latenten Steuern ausgewiesen.

Der Berechnung liegen Steuersatze zu Grunde, die gemal den geltenden Steuergesetzen oder gemald Steuergesetzen, deren
Inkraftsetzung im Wesentlichen abgeschlossen ist, zum voraussichtlichen Realisierungszeitpunkt anzuwenden sein werden.

inT€ 2011 2010
Tatsachlicher Steueraufwand 6.132,1 3.706,5
latenter Steueraufwand/-ertrag -480,7 1.204,9
Steueraufwand (+)/-ertrag (-) 4.911,4

Der sich bei Anwendung des Osterreichischen Kérperschaftsteuersatzes von 25% ergebende Steueraufwand lasst sich zum

tatsachlichen Steueraufwand wie folgt Uberleiten:

inT€ 2011 2010
Ergebnis vor Ertragsteuern 14.557,1 14.356,2
Theoretischer Steueraufwand (+)/-ertrag (-) 3.639,3 3.5689,1
Steuersatzunterschiede 576,9 202,7
Steuerauswm.(ung de"r nicht abzugsfahigen Aufwendungen 589.5 960.8
und steuerfreien Ertrage

Ertragg/Aufwendungen aus Beteiligungen an 383,0 2410
assoziierten Unternehmen

Veranderung des in Bezug auf Verlustvortrage ~1.878.0 ~229,9
nicht angesetzten latenten Steueranspruchs

Periodenfremder Steueraufwand (+)/-ertrag (-) 2.517,5 -
Sonstige Unterschiede -176,8 147,7
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag m 4.911,4

Zusatzlich zu dem in der Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung erfassten Steueraufwand wurde der Steuereffekt von im
sonstigen Ergebnis dargestellten Aufwendungen und Ertragen ebenfalls im sonstigen Ergebnis verrechnet. Der im sonstigen
Ergebnis erfasste Betrag belief sich auf 226,9 (Vorjahr: —200,4) T€. Im abgelaufenen Geschaftsjahr fand eine abgabenrechtliche
Betriebsprifung fir die Jahre 2005 — 2008 statt. In diesem Zusammenhang wird auf die Ausflihrungen zu Punkt 34 verwiesen.

XIV. ERGEBNIS JE AKTIE

Das Ergebnis je Aktie errechnet sich aus der Division des Anteils der Aktionare des Mutterunternehmens am Jahresuiberschuss
durch die gewichtete durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien. Das unverwasserte Ergebnis je Aktie entspricht dem
verwasserten Ergebnis je Aktie.

inT€ 201 2010
Anteil der Aktiondre des Mutterunternehmens am Jahresuberschuss 9.901,1 9.178,7
Gewichtete durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien 3.000.000 3.000.000
Ergebnis je Aktie 0 3,06
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XV. IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

inTe€ KO”jrij;ﬁ:ﬁghe“;eefhig Goodwill Summe
Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand 1.1.2010 229,2 3.860,5 4.089,7
Anderung des Konsolidierungskreises - - -
Zugéange 10,2 - 10,2
Abgange -3,8 - -3,8
Umbuchungen - - -
Wahrungsanpassungen 8,6 = 8,6
Stand 31.12.2010 244,2 3.860,5 4.104,7
Anderung des Konsolidierungskreises = = =
Zugange 16,5 - 16,5
Abgange - - -
Umbuchungen - - -
Wahrungsanpassungen -25,3 - -25,3
Stand 31.12.2011 235,4 3.860,5 4.095,9
inTe N LD Goodwil Summe
Kumulierte Abschreibungen

Stand 1.1.2010 184,3 1.181,9 1.366,2
Anderung des Konsolidierungskreises - - -
Zugéange 33,9 - 33,9
Abgange -3,8 - -3,8
Umbuchungen - - -
Wahrungsanpassungen 7,2 - 7,2
Zuschreibungen - - -
Stand 31.12.2010 221,6 1.181,9 1.403,5
Anderung des Konsolidierungskreises = = =
Zugange 18,1 - 18,1
Abgange - - -
Umbuchungen - - -
Wahrungsanpassungen -23,1 - 23,1
Zuschreibungen - - -
Stand 31.12.2011 216,6 1.181,9 1.398,5
Buchwerte Stand 31.12.2010 22,6 2.678,6 2.701,2
Buchwerte Stand 31.12.2011 18,8 2.678,6

Ausgewiesen werden ausschlief3lich erworbene immaterielle Vermdgenswerte mit einer begrenzten Nutzungsdauer. In
Bezug auf Nutzungsdauer und Abschreibungsmethode wird auf die Ausfiihrungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsme-

thoden verwiesen.
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Die planmaRigen Abschreibungen sind in der Gewinn- und Verlustrechnung unter ,Abschreibungen auf immaterielle Werte
des Anlagevermogens und Sachanlagen” ausgewiesen.
Im Rahmen der Impairment Tests wird der Summe der Buchwerte der Vermogenswerte der einzelnen zahlungsmittel-generie-
renden Einheit, der ein Geschéafts- 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 Mlnchner Grund Immobilien Bautrager AG zugeordnet. Der erzielbare Betrag entspricht
dem beizulegenden Zeitwert abzlglich VerduRerungskosten oder einem hoheren Nutzungswert. Der beizulegende Zeitwert spie-
gelt die bestmdgliche Schatzung des Betrags wieder, flir den ein unabhéangiger Dritter die zahlungsmittelgenerierende Einheit zu
Marktbedingungen am Bilanzstichtag erwerben wirde. In Fallen, in denen kein beizulegender Zeitwert ermittelt werden kann,
ist der Nutzungswert, das ist der Barwert der von der zahlungsmittelgenerierenden Einheit kiinftig voraussichtlich generierten
Cashflows, als erzielbarer Betrag zugrunde gelegt. Da ein beizulegender Zeitwert fir keine der zahlungsmittelgenerierenden Ein-
heiten, dem ein Geschéfts- oder Firmenwert zugeordnet ist, festgestellt werden konnte, wurde zur Feststellung des erzielbaren
Betrags der Nutzungswert dieser zahlungsmittelgenerierenden Einheit ermittelt. Die Cashflows wurden von den vom Vorstand
erstellten und im Zeitpunkt der Durchfihrung der Impairment Tests aktuellen Planungen der Jahre 2012 und der folgenden vier
Jahre (Detailplanungszeitraum) und einer Wachstumsrate von 1% abgeleitet. Diese Prognosen basieren auf Erfahrungen aus

der Vergangenheit sowie auf Erwartungen Uber die zukiinftige Marktentwicklung. Die Diskontierung wurde auf Basis der spe-
zifischen Kapitalkosten in Hoéhe von 7.0% (Vorjahr: 70%) unter Zugrundelegung einer ewigen Rente vorgenommen. Bei einer
Anderung des Zinssatzes von 1% gabe es keine Anderung des Wertansatzes.

XVI. SACHANLAGEVERMOGEN

Grundstlcke, grund- andere

stlicksgleiche Rechte Anlagen, geleistete
inT€ und Bauten, ein-| technische | Betriebs- und | Anzahlungen

schlieRlich der Bauten | Anlagen und Geschafts- | und Anlagen

auf fremden Grund | Maschinen | ausstattung in Bau Summe

Anschaffungs- und Herstellungskosten
Stand 1.1.2010 27.602,3 1.763,5 4.494,3 - 33.860,1
Anderung des Konsolidierungskreises - - - - -
Zugénge 29.468,2 42,2 206,9 9,9 29.727,2
Abgénge - -7,3 -237,8 - -245,1
Umgliederungen - 7,2 0,6 - -6,6
Wahrungsanpassungen 1.030,8 65,8 128,0 - 1.224,6
Stand 31.12.2010 58.101,3 1.857,0 4.592,0 9.8 64.560,2
Anderung des Konsolidierungskreises = = =
Zugange 10.059,6 54,7 421,6 6.990,5 17.526,4
Abgénge -39.459,7 - -119,3 - -39.579,0
Umgliederungen 6.916,9 -275,7 4.361,7 -4.020,2 6.982,7
Wahrungsanpassungen -2.959,6 -171,0 -370,3 -3,8 -3.504,7
Stand 31.12.2011 32.658,5 1.465,0 8.885,7 2.976,4 45.985,6
Kumulierte Abschreibung
Stand 1.1.2010 3.125,7 1.092,8 2.569,6 - 6.788,1
Anderung des Konsolidierungskreises = = = = =
Zugange 707,5 181,2 564,5 - 1.453,2
Abgénge - 5,0 -187,5 - -182,5
Umgliederungen - - 0,6 - 0,6
Wahrungsanpassungen 124,7 42,8 81,6 - 2491
Zuschreibungen - - - - -
Stand 31.12.2010 3.957,9 1.321,8 3.028,8 - 8.308,5
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Grundstlicke, grund- andere
stlicksgleiche Rechte Anlagen, geleistete
inT€ und Bauten, ein-| technische | Betriebs- und | Anzahlungen
schlief3lich der Bauten | Anlagen und Geschafts- | und Anlagen
auf fremdem Grund | Maschinen | ausstattung in Bau Summe
Anderung des Konsolidierungskreises = = = = -
Zugénge 684,4 172,6 850,5 - 1.707,5
Abgénge - - -107,0 - -107,0
Umgliederungen - -2221 2221 - -
Wahrungsanpassungen -451,9 -126,7 -269,4 - -848,1
Zuschreibungen - - - - -
Stand 31.12.2011 4.190,4 1.145,6 3.725,0 - 9.060,9
Buchwerte Stand 31.12.2010 54.143,4 535,2 1.563,2 9,9 56.251,7
Buchwerte Stand 31.12.2011 28.468,1 319,4 5.160,7 2.976,4 36.924,7

Allfallig ergebniswirksam vorgenommene auRerplanméRige Abschreibungen werden zusammen mit den planmaRigen Abschrei-
bungen unter ,Abschreibungen auf immaterielle Werte des Anlagevermogens und Sachanlagen” und allféllig ergebniswirksam

vorgenommene Zuschreibungen auf zuvor aullerplanmalflig abgeschriebene Anlagen werden unter , Sonstige betriebliche Ertra-
ge" in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen.

Der Buchwert der Sachanlagen, die zum Bilanzstichtag zur Sicherstellung verpfandet sind, betragt 31.371,4 (Vorjahr: 24.987,0) T€.
Sachanlagen mit einem Buchwert von 31.371,4 (Vorjahr: 24.987,0) T€ unterliegen Verfligungsbeschréankungen.

XVIl. FINANZIMMOBILIEN

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

inT€E

Buchwerte

Stand 1.1.2010 250.296,2
Anderung des Konsolidierungskreises -7.911,0
Zugange 42.695,7
Abgange -17.488,3
Umgliederungen -18.175,1
Wahrungsanpassungen 6.796,4
Anpassung an den beizulegenden Zeitwert -4.496,3
Stand 31.12.2010 251.717,6
Anderung des Konsolidierungskreises -35.421,5
Zugange 54.150,1
Abgange -5.268,5
Umgliederungen -8.693,9
Wahrungsanpassungen -5.260,4
Anpassung an den beizulegenden Zeitwert -1.721,8

Stand 31.12.2011

249.501,6

Der beizulegende Zeitwert wird nach international anerkannten Bewertungsmethoden ermittelt, namlich durch die Ableitung
aus einem aktuellen Marktpreis, durch Ableitung aus einem Preis, der in einer Transaktion mit dhnlichen Immobilien in der jln-
geren Vergangenheit erzielt wurde, oder mangels geeigneter Marktdaten durch Diskontierung geschatzter kiinftiger Cashflows,
die von derartigen Immobilien marktablich generiert werden.
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Fur den Konzernabschluss zum 31.12.2011 wurden die beizulegenden Zeitwerte fir die wesentlichen Immobilien mit einem
Buchwert von 233.358,9 (Vorjahr: 232.155,0) T€ durch externe Sachverstdndige (MRG Metzger, CB Richard Ellis) ermittelt,
welche im August 2011 entsprechende Gutachten erstellten.

Bei der Konzernabschlusserstellung zum 31.12.2011 wurden diese externen Bewertungen einer internen Revision zugefihrt und
von der Gesellschaft dahingehend Uberprift, inwieweit es bei den wesentlichen wertbeeinflussenden Faktoren seit Erstellung
der Gutachten zu Anderungen gekommen ist, die eine Auswirkung auf den beizulegenden Zeitwert haben kdnnten. Die exter-
nen Gutachten dienten als Basis flr interne Bewertungen und Fortschreibungen durch die Gesellschaft zum 31.12.2011.

Die zum Stichtag bestehenden vertraglichen Verpflichtungen zum Erwerb oder zur Erstellung von Finanzimmobilien
belaufen sich auf 46.428,0 (Vorjahr: 44.963,0) T€. Zudem sind Finanzimmobilien mit einem Buchwert von 136.653,2
(Vorjahr: 152.059,2) T€ zur Besicherung von Verbindlichkeiten verpfandet.

Im laufenden Geschéftsjahr wurden 5.108,1 (Vorjahr: 4.493,5) T€ Zinsen auf Finanzimmobilien aktiviert. Fir den Finanzierungs-
kostensatz wird auf die Angaben in Punkt 30 verwiesen.

Die Mietertrdge aus Finanzimmobilien belaufen sich auf 10.695,8 (Vorjahr: 13.616,9) T€, wahrend die betrieblichen Aufwendun-
gen 2.120,3 (Vorjahr:2.508,5) T€ betragen.

Die Buchwerte von auf Basis von Finanzierungsleasingvertragen gehaltenen Finanzimmobilien belaufen sich auf:

inTe | 2011 | 2010
Immobilienleasing | 6.216,4 | 6.216,4

Diesen stehen Verbindlichkeiten in Hohe des Barwerts der Mindestleasingzahlungen, namlich in Héhe von 6.122,0
(Vorjahr: 6.411,2) T€ gegenuber.

Die Restlaufzeiten der Finanzierungsleasingvertrage fiir Immobilien liegen zwischen 6 und 9 Jahren. Es bestehen keine Verlan-
gerungsoptionen, allerdings Kaufoptionen.

XVIIl. BETEILIGUNGEN AN ASSOZIIERTEN UNTERNEHMEN

inT€ 2011 2010
Anschaffungskosten 41.739,4 33.205,2
Anteil am seit Erwerb erzielten Ergebnis abzlglich bezogener Dividenden -21.686,5 -14.391,0
Buchwert 0.0 g 18.814,2

Die folgenden Ubersichten zeigen verdichtete Finanzinformationen in Bezug auf die assoziierten Unternehmen:

inT€ 2011 2010
Vermogenswerte 621.653,5 580.772,7
Verbindlichkeiten 598.992,9 560.346,4
Nettovermdgen 22.660,6 20.426,3
Anteil der Gruppe am Nettovermdgen 8.684,4 7.254,7
inT€ 2011 2010
Umsatzerlose 101.651,9 101.773,3
Jahresiberschuss/-fehlbetrag -6.542,1 -7.351,7
Anteil der Gruppe am Jahrestiiberschuss/-fehlbetrag -2.955,9 -2.972,6

Die nicht angesetzten Anteile an Verlusten assoziierter Unternehmen im Geschéftsjahr 2011 belaufen sich auf 1.485,3
(Vorjahr: 3.990,6) T€ und kumuliert zum 31. Dezember 2011 auf 4.862,8 (Vorjahr: 9.097,4) T€.
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XIX. PROJEKTFINANZIERUNG

inT€ 2011 2010
Projektfinanzierungen fir nicht konsolidierte Tochterunternehmen 12.178,4 7.228,8
Projektfinanzierungen flr assoziierte Unternehmen 43.909,2 41.040,5
Sonstige Projektfinanzierungen 2.858,5 2.783,1
Gesamt 51.052,4

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden Wertminderungen in Hohe von 1.989,0 (Vorjahr: 9.599,7) T€ und Wertaufholungen in

Hohe von 120,4 (Vorjahr: 181,5) T€ vorgenommen.
XX. UBRIGE FINANZANLAGEN

inT€

2011 2010
Beteiligungen an nicht konsolidierten Tochterunternehmen 339,8 345,6
Ubrige Beteiligungen 13.770,2 15.412,2
Zur VeraulRerung verfligbare Wertpapiere 3.180,9 3.198,7
Gesamt | 172009 18.956,5

Die zur VerauRerung verfligbaren Wertpapiere umfassen im Wesentlichen festverzinsliche Titel. Sie unterliegen keinen Verfiu-
gungsbeschrankungen. Da bei den Beteiligungen der beizulegende Zeitwert nicht verlasslich ermittelbar ist, werden diese zu

Anschaffungskosten bewertet.

XXI. VORRATE

Die Vorrate setzen sich aus folgenden Positionen zusammen:

inT€ 201 2010
Zum Verkauf bestimmte Immobilien und Projektkosten 101.704,7 81.908,4
Geleistete Anzahlungen 133,9 2.404,3
Gesamt 84.312,7

Vorrate mit einem Buchwert von 55.215,1 (Vorjahr: 39.991,8) T€ sind zur Besicherung von Verbindlichkeiten verpfandet. Im
Berichtsjahr wurden Wertberichtigungen in Hohe von 1.900,0 (Vorjahr: 0 T€) durchgeflhrt.

Im laufenden Geschéaftsjahr wurden 3.985,5 (Vorjahr: 2.373,6) T€ Zinsen auf zum Verkauf bestimmte Immobilien und Projekt-

vorkosten aktiviert.
XXIIl. FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

Zusammensetzung und Fristigkeit der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen:

inT€

201 2010
Forderungen gegeniber Dritten 13.830,4 3.741,6
Forderungen gegeniber Arbeitsgemeinschaften 2.659,4 2.737,9
Forderungen gegeniber nicht konsolidierten Tochterunternehmen
und Ubrigen Beteiligungsunternehmen 3.985,1 5.908,6
Forderungen gegentiber assoziierten Unternehmen 2.008,9 2.866,5
Gesamt 15.254,6

Die Forderungen gegeniber Dritten sind mit 9.543,9 T€ nicht fallig und mit 4.286,5 T€ unter einem Jahr tberfallig. Sémtliche

anderen Forderungen sind nicht fallig.
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XXIIl. SONSTIGE FORDERUNGEN UND VERMOGENSWERTE

Restlaufzeit Restlaufzeit
inT€ 2011 > 1 Jahr 2010 > 1 Jahr
Forderungen aus Steuern 3.456,3 - 3.2171 -
Kautionen - - 3.781,4 3.781,4
Sonstige Forderungen und Vermogenswerte 8.600,5 973,4 5.501,2 1.935,8
Gesamt 12.499,7 5.717,2

Die sonstigen Forderungen und Vermogenswerte beinhalten im Wesentlichen Forderungen aus der Immobilienbewirtschaftung
und sonstigen Darlehen sowie eine Barkaution.

XXIV. LIQUIDE MITTEL

Die Liquiden Mittel beinhalten Guthaben bei Kreditinstituten von 66.542,4 (Vorjahr: 46.648,8) T€ sowie Kassenbestande in

Hohe von 491,2 (Vorjahr: 62,3) T€.

XXV. LATENTE STEUERN

Temporare Unterschiede zwischen den Wertansétzen im IFRS-Konzernabschluss und den jeweiligen steuerlichen Wertan-

satzen wirken sich wie folgt auf die in der Bilanz ausgewiesenen Steuerabgrenzungen aus:

2011 2010
inT€ Aktiv Passiv Aktiv Passiv
Sachanlagen, Finanzimmobilien, sonstige
Bewertungsunterschiede 1.872,4 8.974 1 - 6.221,2
Steuerliche Verlustvortrage 1.889,9 - 981,3 -
Latente Steuern 3.762,3 8.974,1 981,3 6.221,2
Saldierte latente Steuern _m 5.239,9

Latente Steueranspriiche aus Verlustvortragen wurden insoweit aktiviert, als diese wahrscheinlich mit kiinftigen steuerlichen
Gewinnen verrechnet werden kénnen. Im Konzernabschluss wurde die Veranderung der aktiven latenten Steuern in Hohe von
-1.985,7 (VJ: 162,0) T€ nicht angesetzt. Der Stand der zum 31.12.2011 nicht angesetzten aktiven latenten Steuern betragt
1.411,6 (Vorjahr 3.397,0) T€. Die angesetzten aktiven latenten Steuern fir Verlustvortrage betreffen im Wesentlichen polnische
Konzerngesellschaften und verfallen nach finf Jahren.

XXVI. EIGENKAPITAL

Grundkapital | Stilck | €
3.000.000| 5.450.462,56

Inhaber-Stammaktien |

Das Grundkapital von € 5.450.462,56 ist in 3.000.000 Stlick nennbetragslose Stiickaktien zerlegt. Der auf die einzelne auf den
Inhaber lautende Stlickaktie entfallende Betrag des Grundkapitals betragt rd. 1,82 €. Im Berichtsjahr ergab sich keine Anderung.

Jedes Stlick Stammaktie ist in gleichem Umfang am Gewinn einschlieRlich Liquidationsgewinn beteiligt und gewéhrt eine Stim-
me in der Hauptversammlung.

XXVII. RUCKLAGEN
Die Kapitalrlicklagen resultieren Uberwiegend aus den in den Vorjahren durchgefihrten Kapitalerhdhungen und

-berichtigungen und aus verjahrten Dividendenansprichen. Von den Kapitalricklagen sind Ricklagen in Hohe von 44.641,6 T€
gebunden. Sie dirfen nur zum Ausgleich eines ansonsten im Jahresabschluss der UBM AG auszuweisenden Bilanzverlustes
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aufgeldst werden, soweit freie Rlicklagen zur Abdeckung nicht zur Verfliigung stehen.

Die anderen Ricklagen umfassen die Wahrungsumrechnungsdifferenzen. Die Verdnderungen im Geschaftsjahr setzen sich

aus — 758,1 (VJ: =471,8) T€ Endkonsolidierungen und aus —-336,5 (VJ: 1.332,9) T€ Anpassung der Jahresabschllisse der in den
Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen zusammen Weiters enthalten sie die Gewinnriicklagen der UBM AG und die seit
Erwerb einbehaltenen Gewinne der Tochterunternehmen einschliellich der in den Konzernabschluss einbezogenen Unterneh-
men an die im Konzernabschluss angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden. Zur Ausschittung an die Aktionare
der UBM AG steht deren Bilanzgewinn in Héhe von 3.312,0 T€ zur Verflgung. Zuséatzlich kénnen die freien Gewinnrlcklagen
der UBM AG, die zum 31. Dezember 2011 mit 47.562,7 T€ ausgewiesen werden, in folgenden Perioden aufgeldst und an die
Aktionare der UBM AG ausgeschiittet werden.

Im Berichtsjahr wurden an die Aktiondre der UBM AG Dividenden in Hohe von € 3.300.000,— bezahlt, je Aktie somit € 1,10. Der
Vorstand schldgt vor, aus dem Bilanzgewinn wiederum eine Dividende von € 1,10 je Stlick Stammaktie auszuschltten, das sind
insgesamt € 3.300.000,-.

Die nicht der UBM AG oder einer Gesellschaft der Gruppe gehérenden Anteile am Eigenkapital sind im Eigenkapital als Anteile

anderer Gesellschafter von Tochterunternehmen ausgewiesen.

XXVIIl. RUCKSTELLUNGEN

: o Sonstige
inT€ RO Pensionen SHIBHETInS: Personalrlick- Bauten Andere Summe
gungen gelder
stellungen
Stand zum 1.1.2010 1.419,2 2.261,0 69,8 3.025,6 - 3.5613,7 10.289,4
Wahrungsanpassungen - 0,1 - 5,2 - - 5,3
Anderung des = = = = = 1,0 1,0
Konsolidierungskreises
Zuflhrung 15,2 3,6 - 1.784,4 - 1.607,9 3.411,1
Verwendung/Aufldsung - 34,8 4,4 1.878,7 - 3.139,2 5.057,1
Stand zum 31.12.2010 1.434,4 2.230,0 65,4 2.936,5 - 1.983,4 8.649,7
davon langfristig 1.434,4 2.230,0 65,4 1.947,4 5.677,2
davon kurzfristig 2.936,5 36,0 2.972,5
Abferti- Jubilums- | Sonstige
inT€ Pensionen Personalriick- Bauten Andere Summe
gungen gelder
stellungen
Stand zum 1.1.2011 1.434,4 2.230,0 65,4 2.936,5 - 1.983,4 8.649,7
Wahrungsanpassungen - -0,6 - -6,7 - -103,6 -110,9
Anderung des Konsolidie- - - - - - 1,0 1,0
rungskreises
Zuflihrung 0,3 116,0 18,4 - 300,0 3.489,9 3.924,6
Verwendung/Aufldsung 23,9 1,4 3,2 5,2 - - 33,7
Umgliederung - - - -2.924,6 - - -2.924,6
Stand zum 31.12.2011 1.410,8 2.344,0 80,6 - 300,0 5.370.7 [ 00
davon langfristig 1.410,8 2.344,0 80,6 4.833,8 8.669,2
davon kurzfristig 300,0 536,9 836,9

GemaR kollektivvertraglichen Regelungen haben die UBM AG und ihre Tochterunternehmen ihren Mitarbeitern in Osterreich
und Deutschland bei bestimmten Dienstjubilden Jubilaumsgelder zu zahlen. Die Rickstellung fir Jubilaumsgelder wurde
gemal’ den Bestimmungen des IAS 19 ermittelt. In Bezug auf die der Berechnung zugrunde liegenden versicherungsmathema-
tischen Annahmen wird auf die Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verwiesen.
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Die sonstigen Personalriickstellungen umfassen insbesondere Rickstellungen fir nicht konsumierte Urlaube und fir Pramien.
Mit einer Inanspruchnahme der Gruppe aus diesen Verpflichtungen ist zu rechnen, wobei die Prdmien jedenfalls im Folgejahr zu
zahlen sein werden und der Verbrauch der nicht konsumierten Urlaube sich auch Uber einen Zeitraum von mehr als einem Jahr
erstrecken kann. Die Personalrlickstellungen wurden 2011 in die sonstigen Verbindlichkeiten umgegliedert.

Die Ruckstellungen fur Bauten betreffen Verpflichtungen aus Gewahrleistungen. Die Anderen Riickstellungen beinhalten grof3-
teils Drohverlustriickstellungen bzw. Rickstellungen fiir zu GUbernehmende Verluste von Tochtergesellschaften.

ALTERSVERSORGUNGSPLANE
Leistungsorientierte Pldne

Rickstellungen fur Abfertigungen wurden fir Angestellte und Arbeiter, die gemals Angestelltengesetz, Arbeiterabfertigungs-
gesetz bzw. Betriebsvereinbarung Abfertigungsanspriche haben, gebildet. Angestellte, deren Dienstverhaltnisse Osterreichi-
schem Recht unterliegen, haben, wenn das betreffende Dienstverhaltnis vor dem 1. Jdnner 2003 begonnen und eine bestimm-
te Zeit gedauert hat, Anspruch auf eine Abfertigung in jedem Fall der Aufldsung des Dienstverhéltnisses bei Erreichen des
gesetzlichen Pensionsalters. Die Hohe der Abfertigung ist abhangig von der Hohe des Bezugs zum Zeitpunkt der Auflésung und
von der Dauer des Dienstverhaltnisses. Diese Ansprlche der Dienstnehmer sind daher wie Anspriche aus leistungsorientier-
ten Pensionsplanen zu behandeln, wobei Planvermogen zur Deckung dieser Anspriiche nicht vorliegt. Der Dienstzeitaufwand
und die Abfertigungszahlungen werden im Personalaufwand erfasst, der Zinsaufwand im Finanzergebnis.

Die Abfertigungsriickstellungen weisen folgende Entwicklung auf:

inT€ 2011 2010
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen (DBO) zum 1.1. 1.434,4 1.419,2
Dienstzeitaufwand 63,4 69,4
Zinsaufwand 66,1 70,9
Abfertigungszahlungen -42,9 -113,3
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste -110,2 -11,8
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen (DBO) zum 31.12. 1.410,8 1.434,4

In Bezug auf die der Berechnung zugrunde liegenden versicherungsmathematischen Annahmen wird auf die Erlduterungen
zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verwiesen. Fir das folgende Geschaftsjahr ist ein Dienstzeitaufwand von

59,0 T€ und ein Zinsaufwand von 65,0 T€ geplant.

Die Barwerte der Abfertigungsverpflichtungen stellen sich im Berichtsjahr und den vier vorangegangenen Geschéaftsjahren

wie folgt dar:

inTe |

2009 | 2008 |

2007

Barwert der Abfertigungsverpflichtungen zum 31.12. |

14192 1.370,7 |

1.002,9

Im UBM-Konzern haben nur Mitglieder des Vorstandes Pensionszusagen. Bei diesen Pensionszusagen handelt es sich in der
Regel um leistungsorientierte Zusagen. Die Hohe des Pensionsanspruchs ist von den jeweils geleisteten Dienstjahren abhangig.

Die Pensionsrlickstellungen weisen folgende Entwicklung auf:

inT€ 2011 2010
Barwert der Pensionsverpflichtungen (DBO) zum 1.1. 2.230,0 2.261,1
Dienstzeitaufwand 60,9 62,0
Zinsaufwand 105,6 12,9
Pensionszahlungen —18,5 0.0
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste -34,0 -206,0
Barwert der Pensionsverpflichtungen (DBO) zum 31.12. | 23440 2.230,0
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In Bezug auf die der Berechnung zugrunde liegenden versicherungsmathematischen Annahmen wird auf die Erlduterungen zu
den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verwiesen. Fir das folgende Geschéftsjahr ist ein Dienstzeitaufwand von
65,5 T€ und ein Zinsaufwand von 109,4 T€ geplant.

Die Barwerte der Pensionsverpflichtungen stellen sich im Berichtsjahr und den vier vorangegangenen Geschéftsjahren wie folgt dar:

inTe | 2011 | 2010 | 2009 | 2008 | 2007

Barwert der Pensionsverpflichtungen zum 31.12. | 2.344,0 | 2.230,0 | 2.261,1 | 1.646,4 | 1.665,4

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

Beitragsorientierte Plane

Mitarbeiter, deren Dienstverhéltnis Osterreichischem Recht unterliegt und die nach dem 31. Dezember 2002 in das Dienstverhéltnis
eingetreten sind, erwerben keine Abfertigungsanspriiche gegenliber dem jeweiligen Dienstgeber. Fir diese Mitarbeiter sind Bei-
trdge in Hohe von 1,53% des Lohnes bzw. Gehalts an eine Mitarbeitervorsorgekasse zu zahlen. 2011 ist diesbezlglich ein Aufwand
von insgesamt 54,8 (Vorjahr: 45,1) T€ angefallen. Fir ein Vorstandsmitglied wird ein Betrag von 25,5 (Vorjahr: 18,7) T€ in eine Pensi-
onskasse einbezahlt.

Die Mitarbeiter der Gruppe in Osterreich, Deutschland, Tschechien, Polen und Ungarn gehéren zudem staatlichen Pensionsplanen
an, die in der Regel im Umlageverfahren finanziert werden. Die Verpflichtung der Gruppe beschrankt sich darauf, die Beitrage in
Abhangigkeit vom Entgelt laufend zu entrichten. Eine rechtliche oder faktische Verpflichtung besteht nicht.

XXIX. ANLEIHEN

Im Geschaftsjahr 2005 wurde durch die UBM AG eine Anleihe zu folgenden Konditionen begeben.

Nominale: € 100.000.000,— Tilgung: endfallig
Laufzeit: 2005 - 2012 Tilgung 2010 — € 28.700.000,—-
Verzinsung: 3,875% Tilgung 2011 —€42.900.000,—
Kupontermin: 10. Juni des jeweiligen Jahres; erstmals 10. Juni 2006 Stand 31.12.2011 € 28.400.000,-

Die Entscheidung zur Anleihebegebung wurde im April 2005 getroffen. Da man grundsétzlich von einem steigenden Zinsniveau
ausging, wurde flr die Laufzeit der Anleihe der Zinssatz durch einen Forward Start Swap gesichert. Das Zinsniveau entwickelte
sich allerdings entgegen der Einschdtzung. Somit ergab sich fir den Forward Start Swap im Juni 2005 (resultierend aus der fixen
Zinsmehrbelastung von 0,44 %-Punkte) ein negativer Marktwert von € 2,36 Mio., welcher erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst
wurde und entsprechend dem Zinsaufwand fiir die Anleihe Uber die Laufzeit verteilt in den Zinsaufwand umgebucht wird. Die in
den anderen Ricklagen enthaltene Cash-flow Hedge-RUcklage betragt zum 31.12.2011 -182,1 (Vorjahr: —-628,9) T€. Im Berichtsjahr
wurde ein Betrag in Héhe von 400,0 T€ vom sonstigen Ergebnis ins Periodenergebnis als Zinsaufwand gebucht. Die restlichen
Zahlungsstrome fallen mit den Zinszahlungszeitpunkten der Anleihe zusammen. Mit 21. Dezember 2011 erfolgte eine vorzeitige
Tilgung in Hohe von 42,9 Mio.

Im Geschaftsjahr 2010 wurde durch die UBM AG eine neue Anleihe zu folgenden Konditionen begeben.

Nominale: € 100.000.000,— Kupontermin: 16. April des jeweiligen Jahres; erstmals 16. April 2011

Laufzeit: 2010 - 2015 Tilgung: 100% endfallig

Verzinsung: 6,000%

Im Geschaftsjahr 2011 wurde durch die UBM AG eine weitere Anleihe zu folgenden Konditionen begeben.

Nominale: € 75.000.000,- Kupontermin: 09. November des jeweiligen Jahres; erstmals 09. November 2012

Laufzeit: 2011 - 2016 Tilgung: 100% endfallig
Verzinsung: 6,000%
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XXX. FINANZVERBINDLICHKEITEN

2010

Nominale in T€

Buchwert in T€

Durchschnitt-
liche Effektiv-
verzinsung in %

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

Variable Verzinsung 132.716,1 132.716,1 1,045 - 4,75%
Verbindlichkeiten gegentiiber sonstigen Darlehensgebern

Variable Verzinsung 29.599,4 29.599,4 5,2-6,5%
Verbindlichkeiten gegentiiber Leasinggesellschaften

Variable Verzinsung 7.619,2 1,95% - 2,51%

Gesamt

201

Nominale in T€

6.411,2

Buchwert in TE

Durchschnitt-
liche Effektiv-
verzinsung in %

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

Variable Verzinsung 127.211,1 127.211,1 1,51 -5,0%
Verbindlichkeiten gegenlber sonstigen Darlehensgebern
Variable Verzinsung 30.053,1 30.053,1 6,0-10,0%
Verbindlichkeiten gegentiber Leasinggesellschaften
Variable Verzinsung 7.272,5 6.122,0| 212% -2,75%
Gesamt
2010 Gesamt Restlaufzeit

> 1 Jahr davon dinglich
inT€ < 1 Jahr < 5 Jahre > 5 Jahre besichert
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten variabel verzinst 132.716,1 10.439,7 93.984,5 28.291,9 132.710,8
Verbindlichkeiten gegentiiber
sonstigen Darlehensgebern
variabel verzinst 29.599,4 - 29.599,4 - 25.517,0
Verbindlichkeiten gegentiiber
Leasinggebern variabel verzinst 6.411,2 290,8 1.244,7 4.875,7 -
Gesamt 168.726,7 10.730,5 124.828,6 33.167,6 158.227,8
201 Gesamt Restlaufzeit

> 1 Jahr davon dinglich
inT€ < 1 Jahr < 5 Jahre > 5 Jahre besichert
Verbindlichkeiten gegentiiber
Kreditinstituten variabel verzinst 127.2111 16.546,4 78.631,1 32.033,6 126.098,2
Verbindlichkeiten gegentber
sonstigen Darlehensgebern
variabel verzinst 30.053,1 25.000,0 5.053,1 - 25.000,0
Verbindlichkeiten gegentber
Leasinggebern variabel verzinst 6.122,0 2951 1.281,2 4.545,7 -
Gesamt 163.386,2 41.841,5 84.965,4 36.579,3 151.098,2
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Die Mindestleasingzahlungen fiir Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasingvertragen, welche nur Gebaude betreffen, teilen sich

wie folgt auf:
2011 2010
inT€ Nominalwert Abzinsungs- Barwert | Nominalwert Abzinsungs- Barwert
betrag betrag
Féallig bis 1 Jahr 501,9 206,8 295,1 476,0 185,2 290,8
Fallig 1 bis 5 Jahre 2.007,7 726,4 1.281,2 1.904,1 659,4 1.244,7
Féallig Uber 5 Jahre 4.762,9 217,3 4.545,7 5.238,9 363,2 4.875,7
Gesamt 7.272,5 1.150,5 6.122,0 7.619,0 1.207,8 6.411,2

Die Verpflichtungen des Konzerns aus Finanzierungsleasingverhaltnissen sind durch einen Eigentumsvorbehalt des Leasinggebers
auf die geleasten Vermdgenswerte besichert.

Einzelne Finanzimmobilien werden im Wege von Finanzierungsleasingvertragen gehalten. Zum 31. Dezember 2011 betrug der

durchschnittliche Effektivzinssatz 2,23% (Vorjahr: 2,44%). Vereinbarungen tber bedingte Mietzahlungen wurden nicht getroffen,
sondern alle Leasingverhéltnisse basieren auf fixen Raten.

XXXI. VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

inT€ 2011 2010
Verbindlichkeiten gegenlber Dritten 34.650,4 24.527,6
Verbindlichkeiten gegenlber Arbeitsgemeinschaften 3.137,7 3.334,2

Gesamt 37.788,1 27.861,8

Die Verbindlichkeiten sind zur Ganze im Folgejahr fallig.

XXXIl. SONSTIGE FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN

2010 Gesamt Restlaufzeit
> 1 Jahr davon dinglich
inT€ < 1 Jahr < b Jahre > b5 Jahre besichert

Verbindlichkeiten gegentiiber
nicht konsolidierten Tochter-

unternehmen 97,5 97,5 - - -
Verbindlichkeiten gegentber

assoziierten Unternehmen 3.516,8 3.516,8 - - -
Verbindlichkeiten aus

Anleihezinsen 6.001,9 6.001,9 - - =
Verbindlichkeiten aus

Beteiligungserwerb 10.455,8 - 10.455,8 - -
Ubrige 6.907,2 971,4 1.061,5 4.874,3 =
Gesamt 26.979,2 10.587,6 11.517,3 4.874,3 —
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2011 Gesamt Restlaufzeit
> 1 Jahr davon dinglich
inT€ < 1 Jahr < b Jahre > b Jahre besichert
Verbindlichkeiten gegentiiber
nicht konsolidierten Tochter
unternehmen 120,9 120,9 - - -
Verbindlichkeiten gegentiiber
assoziierten Unternehmen 2.360,1 2.360,1 - - -
Verbindlichkeiten aus
Anleihezinsen 5.792,6 5.792,6 - - -
Verbindlichkeiten aus
Beteiligungserwerb 9.850,3 - 8.000,0 1.850,3 -
Ubrige 8.719,1 5.184,2 969,1 2.565,8 =
Gesamt 26.843,0 13.457,8 8.969,1 4.416,1 -
XXXIII. UBRIGE VERBINDLICHKEITEN
2010 Gesamt Restlaufzeit
> 1 Jahr davon dinglich
inT€ < 1 Jahr < b Jahre > b Jahre besichert
Verbindlichkeiten aus Steuern 1.767,4 1.767,4 - - -
Verbindlichkeiten im Rahmen
der sozialen Sicherheit 2091 2091 - - -
Erhaltene Anzahlungen 1.879,2 1.879,2
Ubrige 893,6 893,6 = = =
Gesamt 4.749,3 4.749,3 - - -
2011 Gesamt Restlaufzeit
> 1 Jahr davon dinglich
inT€ < 1 Jahr < b Jahre > b Jahre besichert
Verbindlichkeiten aus Steuern 3.424,9 3.424,9 - - -
Verbindlichkeiten im Rahmen
der sozialen Sicherheit 240,4 240,4 - - -
Erhaltene Anzahlungen 871,4 871,4
Ubrige 233,9 233,9 = = =
Gesamt 4.770,6 4.770,6 - - -

XXXIV. STEUERSCHULDEN

Unter Steuerschulden werden Verbindlichkeiten aus laufenden Ertragsteuern und etwaige Nachzahlungen ausgewiesen. Im abge-
laufenen Geschéftsjahr fand eine Betriebspriifung fir die Jahre 2005 bis 2008 statt. Das Ergebnis aus dieser Prifung, Niederschrift
Uber die Schlussbesprechung vom 15.12.2011, ergibt eine Nachzahlung in Héhe von 2.736,3 T€. Die Vorauszahlungen an Korper-
schaftsteuer in Hohe von 1.422,8 T€ wurden konform der Vorjahre mit den Zahlungsverpflichtungen aus der Korperschaftsteuer
saldiert.

XXXV. HAFTUNGSVERHALTNISSE
Haftungsverhéltnisse betreffen Kreditblrgschaften und Garantieerklarungen fir assoziierte Unternehmen. Die Eventualverbindlich-

keiten fur assoziierte Unternehmen belaufen sich auf 66.035,1 (Vorjahr: 77.917,7) TE. Eine Inanspruchnahme aus diesen Haftungen
ist nicht wahrscheinlich.
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XXXVI. SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Hotel Euro-Disney

Die UBM AG und die Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG haben sich RL KG Raiffeisen-Leasing Gesellschaft m.b.H. gegenliber
verpflichtet, deren Gesellschaftsanteile an UBX (Luxemburg) s.a.r.l. auf deren schriftliche Aufforderung und zwar je zu 50% anzu-
kaufen. UBX (Luxemburg) s.a.r.l ist wiederum alleinige Gesellschafterin von RL UBX Hotelinvestment France s.a.r.l, die auf einem
geleasten Grundstlck des Euro-Disney-Parks bei Paris ein Hotelgebaude einschlief3lich aller Neben- und AuRenanlagen errichtet hat.
Der Kaufpreis entspricht dem von Raiffeisen eingebrachtem Kapital zuziiglich Verzinsung abzlglich Riickzahlungen sowie an Raiffei-
sen bezahlte Verwaltungsentgelte. Zum 31. Dezember 2011 belief sich die Verpflichtung auf 34.025,5 (Vorjahr: 35.449,7) T€, von der
50% auf UBM AG und 50% auf Warimpex entféllt. UBM AG und Warimpex haften auch fir die Verpflichtung des jeweils anderen
Partners.

Hotel ,Magic Circus”

Die UBM AG und die Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG haben sich gegeniber der RL KG Raiffeisen-Leasing Gesellschaft
m.b.H. verpflichtet, deren Gesellschaftsanteile an Asset Paris Il (Luxemburg) s.a.r.l. auf deren schriftliche Aufforderung und zwar
je zu 50% anzukaufen. Asset Paris Il (Luxemburg) s.a.r.l ist wiederum alleinige Gesellschafterin von Asset Paris Il s.a.r.l, die

auf einem geleasten Grundstlick in der Gemeinde Magny-le-Hongre bei Paris ein Hotelgebaude einschlieRlich aller Neben- und
Aufdenanlagen errichtet hat. Der Kaufpreis entspricht dem von Raiffeisen eingebrachtem Kapital zuzliglich Verzinsung abzUglich

SEGMENTAUFTEILUNG
Osterreich

in TE 2011 2010
Gesamtleistung

- Projektverkaufe, Projektentwicklung und Bau 8.159,2 1.863,8
- Hotel 2.456,9 1.951,1
- Vermietung und Verwaltung von Immobilien 15.748,1 12.294,5
- Facilitymanagement 0,0 12.418,4
- Grundstucke in Entwicklung 0,0 0,0
Summe Gesamtleistung m
EBT

- Projektverkaufe, Projektentwicklung und Bau 576,8 550,9
- Hotel -389,3 -330,0
- Vermietung und Verwaltung von Immobilien 3.690,3 2.873,8
- Facilitymanagement 0,0 349,4
- Grundstlcke in Entwicklung 0,0 0,0
- Verwaltung -1.124,4 -7.604,0
darin enthalten:

Abschreibungen -154,6 -144,8
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen -201,4 -258,5
Segmentvermogen 31.12.
darin enthalten assoziierte Unternehmen 3.456,6 4.234,6
Segmentschulden 31.12.
Investitionen in langfristige Vermdgenswerte sowie in Finanzimmobilien 668,8 172,8
Mitarbeiter 68 68
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Rickzahlungen sowie an Raiffeisen bezahlte Verwaltungsentgelte. Zum 31. Dezember 2011 belief sich die Verpflichtung auf
18.971,6 (Vorjahr: 19.453,0) T€, von der 50% auf UBM AG und 50% auf Warimpex entfallt. UBM AG und Warimpex haften auch
fr die Verpflichtung des jeweils anderen Partners.

XXXVIl. ERLAUTERUNGEN ZUR SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Die Segmentberichterstattung erfolgt entsprechend der internen Organisationsstruktur des UBM-Konzerns nach geografischen Re-
gionen, innerhalb derer die einzelnen Entwicklungsgesellschaften einzeln berichtet werden. Flir den Zweck der Segmentberichter
stattung wurden die einzelnen Entwicklungsgesellschaften innerhalb eines Segments zu Gruppen zusammengefasst. Die Gruppen
stellen jeweils einen Tatigkeitsbereich des UBM-Konzerns dar. Bei der Uberleitung des Segmentvermégens bzw. der Segmentschul-
den werden insbesondere konzerninterne Forderungen und Verbindlichkeiten im Rahmen der Schuldenkonsolidierung entfernt.

Da die Segmente des UBM-Konzens nach geografischen Kriterien dargestellt sind, entfallen die Angaben nach geografischen Gebie-
ten. Die interne Berichterstattung ist standardgemafR um die inneren Umsétze bereinigt. Im Zuge der laufenden Geschaftstatigkeit
der UBM werden beim Verkauf von Immobilienprojekten hohe Volumen erzielt, die jedoch keine Abhédngigkeit von bestimmten
Kunden vermitteln.

Westeuropa Zentral- und Osteuropa Uberleitung Konzern

2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
108.280,6 62.594,0 76.660,9 58.775,3 193.100,7 123.233,1
30.896,9 28.782,9 25.908,7 27.142,1 59.262,5 57.876,1
3.444,9 3.661,8 6.505,6 4.007,1 25.698,6 19.963,4
0,0 0,0 3.823,0 3.370,2 3.823,0 15.788,6

0,0 164,9 0,0 0,0 0,0 164,9

L 952036 PRI 93.294,7 | R 217.026,1

9.810,8 13.630,6 8.106,7 11.838,3 18.4943|  26.019,8
-824,7 625,1 1.996,3|  -3.266,6 -3.210,3 29715
4137 1162,8 -757,3 ~1.515,7 2.519,3 2.520,9

0,0 0,0 365,1 157,8 365,1 507,2

2,0 13123 —22292]  -2.8039 2.231,2 ~4.116,2
~128,9 0,0 -126,8 0,0 ~1.380,1 ~7.604,0
14.557,1 14.356,2

2991 28,1 ~1.271,9 ~1.314,1 -1.725,6 ~1.487,0
~1.190,8 17,5 387,1 -280,7 ~1.005,1 5217
1729633 REZEEAD  216%4684 ~251.442,0 PR 559.253,0
12.692,4 13.827,8 3.903,9 751,8 20.052,9 18.814,2
145.059,5 212.016,4 ~204.530,9 R 4197254
43.00088|  45.4150|  34.998/ 26.835,1 78.675,7|  72.422,9
20 21 335 292 423 381
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XXXVIIl. ERLAUTERUNGEN ZUR KAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Darstellung der Kapitalflussrechnung erfolgt getrennt nach Betriebs-, Investitions- und Finanzierungstéatigkeit, wobei der Cash-
flow aus der Betriebstéatigkeit nach der indirekten Methode abgeleitet wird. Der Finanzmittelfonds umfasst ausschliefRlich Kas-
senbestdnde und die Bankguthaben, Uber die in der Gruppe frei verfligt werden kann, und entspricht dem in der Bilanz fir liquide
Mittel angesetzten Wert.

Bezogene Zinsen und bezogene Dividenden werden im Cashflow aus der Betriebstatigkeit erfasst, ebenso wie bezahlte Zinsen.
Demgegenlber werden bezahlte Dividenden im Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ausgewiesen. Die mit der Konsolidierungs-
kreisdnderung zusammenhangenden Erwerbs- und Verkaufserldse sind zur Génze geflossen. Dabei sind liquide Mittel in Hoéhe von
543,4 (Vorjahr: 604,9) T€ zugeflossen.

XXXIX. ERLAUTERUNGEN ZU DEN FINANZINSTRUMENTEN

Ziele und Methoden des Risikomanagements in Bezug auf finanzielle Risiken

Die originaren finanziellen Vermdgenswerte umfassen im Wesentlichen Beteiligungen an assoziierten Unternehmen, Projektfinan-
zierungen und andere Finanzanlagen und Forderungen aus Lieferungen und Leistungen. Die origindren finanziellen Verbindlichkeiten
umfassen die Anleihe und die anderen Finanzverbindlichkeiten sowie Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

Zinsdnderungsrisiko

Die Zinssatze fur Verbindlichkeiten aus der Anleihe, gegeniber Kreditinstituten sowie fir Leasingverbindlichkeiten lassen sich wie
folgt darstellen:

e Anleihe 3,9-6,0%
e \erbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 1,6-5,0%
¢ \erbindlichkeiten gegenlber sonstigen Darlehensgebern 6,0 — 10,0%
¢ | easing 2,1-2,8%

Der beizulegende Zeitwert der fix verzinsten Anleihe unterliegt von der Entwicklung des Marktzinssatzes abhdngigen Schwan-
kungen.

Bei den variabel verzinsten Finanzverbindlichkeiten wirken sich Anderungen des Marktzinssatzes auf die Hohe der Zinsbelastungen
aus. Eine Anderung des Marktzinssatzes um 1%-Punkt wiirde zu einer Anderung der Zinsbelastung von ungefahr 1.633,9 (Vorjahr:
1.6873) T€ p.a. fihren und nach Berlcksichtigung von Steuern das Eigenkapital belasten.

Die Forderungen aus Projektfinanzierungen werden entsprechend dem Refinanzierungszinssatzes der UBM-Gruppe mit einem
angemessenen Aufschlag verzinst.

Kreditrisiko

Das Kreditrisiko bezeichnet die Gefahr von Verlusten infolge des Ausfalls eines Geschaftspartners, der seinen vertraglich zuge-
sicherten Zahlungsverpflichtungen nicht mehr nachkommt. Es umfasst Ausfall- und Landerrisiken sowie Bonitatsverschlechterungen
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 Immobilienprojekts dar. Dieses Risiko wird auf
Basis der Expertenschatzungen auf Projektebene mitberlicksichtigt.

Das Risiko bei Forderungen gegenliber Kunden kann aufgrund der breiten Streuung und einer permanenten Bonitatsprifung als
gering eingestuft werden.

Das Ausfallsrisiko bei anderen auf der Aktivseite ausgewiesenen originaren Finanzinstrumenten ist ebenfalls als gering anzusehen,
da die Vertragspartner Finanzinstitute und andere Schuldner mit bester Bonitat sind. Der Buchwert der finanziellen Vermogenswerte
stellt das maximale Ausfallrisiko dar. Soweit bei finanziellen Vermodgenswerten Ausfallsrisiken erkennbar sind, wird diesen Risiken
durch Wertberichtigungen Rechnung getragen. Ein diesbeziigliches Wertberichtigungserfordernis war nicht gegeben.
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Wihrungsinderungsrisiko

Die Kreditfinanzierung und Veranlagung erfolgt im UBM-Konzern im Wesentlichen in Euro. Das Wahrungsanderungsrisiko im UBM-
Konzern ist daher lediglich von untergeordneter Bedeutung.
Das Zins- und Wahrungsrisiko wird vom Risikomanagement laufend Uberprift. Marktanalysen und Prognosen von namhaften Fi-

nanzdienstleistern werden analysiert und das Management in regelméaRigen Berichten informiert.

Liquiditiitsrisiko
Durchsc.hnltts- Undiskontierte Zahlungsstrome
verzinsung

inT€ 2011 2011 - 2015 ab 2016
Anleihen

fix verzinst 3,875% 2.762,9 72.526,0 -

fix verzinst 6,0% 6.000,0 119.742,0 -
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

variabel verzinst 2,9% 13.084,1 98.355,2 31.684,3
Leasingverbindlichkeiten

variabel verzinst 5,55% 476,0 1.904,1 6.359,6
Verbindlichkeiten gegentber Dritten

variabel verzinst 5,85% 1.775,9 31.481,9 -
Gesamt 24.098,9 324.009,2 38.043,9

Durchsc.hmtts- Undiskontierte Zahlungsstrome
verzinsung

inT€ 2012 2013 -2016 ab 2017
Anleihen

fix verzinst 3,875% 28.882,4 - -

fix verzinst 6,0% 10.500,0 206.101,4 -
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

variabel verzinst 3,183% 19.531,2 83.877,5 42.235,7
Leasingverbindlichkeiten

variabel verzinst 2,43% 501,9 2.007,6 4.762,9
Verbindlichkeiten gegentiber Dritten

variabel verzinst 8,0% 26.255,3 6.063,7 -
Gesamt 85.670,8 298.050,2 46.998,6

Das Liquiditatsrisiko bezeichnet das Risiko, sich jederzeit Finanzmittel beschaffen zu kénnen, um eingegangene Verbindlichkei-
ten zu begleichen. Als wesentliches Instrument zur Steuerung des Liquiditatsrisikos sehen wir 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 Betriebsmittelfinanzierung wird tiber das UBM-Konzern-Treasury durchgefihrt. Gesellschaften mit liquiden Uberschiissen

stellen diese Gesellschaften mit Liquiditatsbedarf zur Verfligung. Dadurch werden eine Verminderung des Fremdfinanzierungs-
volumens und eine Optimierung des Zinsergebnisses erreicht und das Risiko, dass die Liquiditatsreserven nicht ausreichen, um
die finanziellen Verpflichtungen fristgerecht zu erflllen, minimiert.

Sonstiges Preisrisiko

Das Preisanderungsrisiko umfasst im Wesentlichen Schwankungen des Marktzinssatzes und der Marktpreise sowie Anderun-

gen der Wechselkurse.

Wir minimieren unser Preisrisiko bei den Mieteinnahmen durch die generelle Indexbindung unserer Mietvertrage. Auch alle
anderen Leistungsvertrage unterliegen einer permanenten Indexierung. Das sonstige Preisrisiko ist fir den UBM-Konzern von

untergeordneter Bedeutung.
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Buchwerte, Wertansdtze und beizulegende Zeitwerte

Bewertung nach IAS 39

Bewertungs- Buch-| (Fortgefihr- Fair Value Fair Value Fair Value
kategorie werte am | te) Anschaf- erfolgs- erfolgs- am
nach IAS 39 31.12.2010 | fungskosten neutral wirksam 31.12.2010
Aktiva
Projektfinanzierung
variabel verzinst LaR 51.052,4 51.062,4 51.052,4
Ubrige Finanzanlagen LaR 2.906,9 2.906,9 2.733,3
Ubrige Finanzanlagen AfS (at cost) 15.907,3 15.907,3
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen LaR 15.254,6 15.254,6 15.254,6
sonstige Vermdgenswerte LaR 8.856,2 8.856,2 8.856,2
Derivate (ohne Hedgebeziehung) FAHTT 426,5 426,5 426,5
Liquide Mittel 46.711 1 46.711 1 46.711,1
Passiva
Anleihen
fix verzinst FLAC 171.300,0 171.300,0 171.946,8
Verbindlichkeiten gegen
Uber Kreditinstituten
variabel verzinst FLAC 132.716,1 132.716,1 132.716,1
Sonstige Finanzverbindlichkeiten
variabel verzinst FLAC 29.599,4 29.599,4 29.599,4
Leasingverbindlichkeiten 6.411,2 6.411,2 6.411,2
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen u. Leistung FLAC 27.861,8 27.861,8 27.861,8
Sonstige finanzielle
Verbindlichkeiten FLAC 26.979,2 26.979,2 26.979,2
nach Kategorien:
Loans and Receivables LaR 78.070,1 78.070,1 78.012,8
Financial Assets Held for Trading FAHTT 426,5 426,5
Liquide Mittel 46.7111 46.7111 46.711,1
Available-for-Sale Financial Assets AfS (at cost) 15.907,3 15.907,3
Financial Liabilities Measured at
Amortised Cost FLAC 388.456,5 388.456,5 389.103,3
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Bewertung nach IAS 39

Bewertungs- Buch- | (Fortgefihr- Fair Value Fair Value Fair Value
kategorie werte am | te) Anschaf- erfolgs- erfolgs- am
nach IAS 39 31.12.2011 | fungskosten neutral wirksam 31.12.2011
Aktiva
Projektfinanzierung
variabel verzinst LaR 58.946,1 58.946,1 58.946,1
Ubrige Finanzanlagen LaR 2.906,9 2.906,9 3.207,6
Ubrige Finanzanlagen AfS (at cost) 14.384,0 14.384,0
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen LaR 22.483,8 22.483,8 22.483,8
sonstige Vermogenswerte LaR 8.600,0 8.600,0 8.600,0
Liquide Mittel 67.033,6 67.033,6 67.033,6
Passiva
Anleihen
fix verzinst FLAC 191.739,3 191.739,3 193.011,2
Verbindlichkeiten gegen
Uber Kreditinstituten
variabel verzinst FLAC 127.211,1 127.2111 127.211 1
Sonstige Finanzverbindlichkeiten
variabel verzinst FLAC 30.053,1 30.053,1 30.053,1
Leasingverbindlichkeiten 6.122,0 6.122,0 6.122,0
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen u. Leistung FLAC 37.788,1 37.788,1 37.788,1
Sonstige finanzielle
Verbindlichkeiten FLAC 26.843,0 26.843,0 26.843,0
nach Kategorien:
Loans and Receivables LaR 92.936,8 92.936,8 93.237,5
Liguide Mittel 67.033,6 67.033,6 67.033,6
Available-for-Sale Financial Assets | AfS (at cost) 14.384,0 14.384,0
Financial Liabilities Measured at
Amortised Cost FLAC 413.634,6 413.634,6 414.906,5

Der Fair Value der Forderungen und Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, der sonstigen Vermodgenswerte sowie

der sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten entspricht dem Buchwert, da diese Uberwiegend sehr kurzfristig sind.

Die Available-for-Sale-Finanzanlagen bestehen zur Ganze aus Beteiligungsunternehmen (GmbH-Anteile) von untergeordneter
Bedeutung, welche nicht an einem aktiven Markt notieren und deren Marktwert sich nicht zuverlassig ermitteln lasst. Diese
werden zu Anschaffungskosten bilanziert. Solange ein Projekt nicht realisiert ist, besteht fir die Anteile dieser Projektgesell-

schaften keine Verkaufsabsicht.

Als available for sale werden jene Finanzinstrumente eingestuft, die keiner anderen Bewertungskategorie nach IAS 39 zugeord-

net werden konnen.

Die Fair Value-Bewertung fir die Anleihe erfolgt aufgrund von Marktdaten des Informationsdienstleisters REUTERS. Die Kredit-
verbindlichkeiten und Ubrigen Finanzanlagen wurden mit der Berechnungsmethode des Discounted Cashflow bewertet, wobei
die am 31.12.10 von Reuters publizierte Zero Coupon Yield Curve zur Diskontierung der Cashflows herangezogen wurde.

Die Fair Value-Bewertungen erfolgen gemaR Stufe 2 der Fair-Value Hierarchie (IFRS 7.27A).
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Nettoergebnisse nach Bewertungskategorien

Aus der
Folgebewertung Nettoergebnis
InTE Aus Zinsen aus Dividenden | Wertberichtigung 2010
Loans and Receivables 822,8 -10.937,2 -10.114,4
Derivate 426,5 426,5
Available-for-Sale Financial Assets 407,5 407,5
Financial Liabilities Measured
at Amortised Cost -11.231,5 -11.231,5
Aus der
Folgebewertung Nettoergebnis
InT€ Aus Zinsen aus Dividenden | Wertberichtigung 2011
Loans and Receivables 811,9 -1.267,6 -455,7
Available-for-Sale Financial Assets 415,3 415,3
Financial Liabilities Measured
at Amortised Cost -14.098,0 -14.098,0

Finanzielle Vermogenswerte sind wertgemindert, wenn in Folge eines oder mehrerer Ereignisse, die nach dem erstmaligen
Ansatz des Vermdgenswertes eintreten, ein objektiver Hinweis daflr besteht, dass sich die erwarteten kiinftigen Cashflows

der Finanzanlage negativ verandert haben. Die Wertberichtigungen betreffen zur Ganze Projektfinanzierungen.

InT€ 2011 2010
kumulierte Wertminderungen
Loans and Receivables 18.614,9 23.185,9
XL. DURCHSCHNITTLICHE ANZAHL DER MITARBEITER

2011 2010
Angestellte und gewerbliche Mitarbeiter
Inland 68 68
Ausland 355 313
Mitarbeiter gesamt 423 381

XLI. GESCHAFTSBEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN UND PERSONEN

Transaktionen zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen der Gruppe wurden im Zuge der Konsolidierung

eliminiert und werden nicht weiter erldutert. Transaktionen zwischen Unternehmen der Gruppe und ihren assoziierten Unternehmen
bestehen Uberwiegend aus der Projektentwicklung und Bauflihrung sowie Darlehensgewahrungen und den entsprechende Zinsver-
rechnungen und werden in der nachfolgenden Analyse offengelegt.

inT€ 2011 2010
Assoziierte Unternehmen

Verkauf von Waren u. Leistungen 3.912,4 10.840,5
Erwerb von Waren u. Leistungen 172,8 394,2
Forderungen 2.008,9 2.749,0
Verbindlichkeiten 160,2 0,6

Lieferungen an bzw. von nahestehenden Unternehmen und Personen

Neben den assoziierten Unternehmen kommen als nahestehende Personen und Unternehmen im Sinne von IAS 24 die All-
gemeine Baugesellschaft — A. PORR Aktiengesellschaft, deren Tochterunternehmen und die CA Immo International Beteili-

122 / UBM GESCHAFTSBERICHT 2011 // 484 Tagebuch



gungsverwaltungs GmbH in Betracht, da sie wesentliche Anteile an der UBM AG halten. Die Transaktionen im Geschéaftsjahr
zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen der UBM-Gruppe mit Unternehmen der PORR-Gruppe

betreffen im Wesentlichen bezogene Bauleistungen.

inT€ 2011 2010
PORR-Gruppe

Verkauf von Waren u. Leistungen - 1.118,4
Erwerb von Waren u. Leistungen 2.103,3 3.360,3
Forderungen - 422.4
Verbindlichkeiten 1.063,3 2.340,7

XLIl. EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG UND SONSTIGE ANGABEN

Der Vorstand der UBM Realitdtenentwicklung AG hat den Konzernabschluss am 07.03.2011 zur Weitergabe an den Aufsichtsrat frei-
gegeben. Der Aufsichtsrat hat die Aufgabe, den Konzernabschluss zu priifen und zu erkldren, ob er den Konzernabschluss billigt.
Die prifungs- und prifungsnahen Leistungen des Konzernabschlusspriifers wurden von der UBM mit einem Betrag von 55,0 (im
Vorjahr: 53,0) T€ vergltet. Weiters hat der Konzernabschlussprifer fir sonstige Beratungsleistungen Honorare in Héhe von 38,6 (im

Vorjahr: 58,3) T€ erhalten.

XLIIl. ORGANE DER GESELLSCHAFT

Im Folgenden werden die Bezlige der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats der UBM AG nach Vergltungskategorien

aufgegliedert dargestellt:

InT€ 2011 2010
Bezlge des Vorstandes

Kurzfristig fallige Leistungen (Jahresbezug) 1.422,4 1.478,8
Nach Beendigung des Vorstandsvertrags fallige Vergttungen (Pension) 159,3 -16,2
Andere langfristig fallige Leistungen (Abfertigung) -8,3 7,9
Gesamt 1.470,5
Vergiitungen des Aufsichtsrates | 69,3 | 79,6

MITGLIEDER DES VORSTANDES:
Mag. Karl Bier, Baden, Vorsitzender
Heribert Smolé, Wien

Dipl. Ing. Martin Locker, Kobens
Dipl.-Ing. Peter Maitz (bis 22.09.2011)

Wien, am 06. Mérz 2012
Der Vorstand

Ji-—

Mag. Karl Bier
(Vorsitzender)

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES:

Dipl.-Ing. Horst Pdchhacker, Vorsitzender
Dr. Peter Weber, Vorsitzender-Stellvertreter
Dr. Bruno Ettenauer

Mag. Wolfhard Fromwald

Dr. Walter Lederer

Dr. Johannes Pepelnik

Dipl.-Ing. Iris Ortner (ab 14.04.2011)
Ing. Karl-Heinz Strauss (ab 14.04.2011)

e

eribert Smolé DI Martin Locker
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Lander-
kenn- Anteilshohe Anteilshche Nennkapital
zeichen Sitz UBMAG | UBM Konzern | Kons Art | Wahrung Nominale
Firma
Verbundene Unternehmen
Verbundene Kapitalgesellschaften
"Athos" Bauplanungs- und Errichtungsgesellschaft m.b.H. AUT Wien 90,00% 90,00% v EUR 36.336,42
"UBM 1" Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H. AUT Wien 100,00% 100,00% v EUR 36.336,42
Ariadne Bauplanungs- und Baugesellschaft m.b.H. AUT Wien 100,00% 100,00% V EUR 36.336,42
Avielen Beteiligungs GmbH AUT Wien 0,00% 100,00% N EUR 0,00
Logistikpark Ailecgasse GmbH AUT Wien 99,80% 100,00% \ EUR 36.336,41
MBU Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H. AUT Wien 90,00% 90,00% \ EUR 36.336,42
RainbergstraRe - Immobilienprojektentwicklungs GmbH AUT Wien 87,50% 87,50% \ EUR 35.000,00
Rudolf u. Walter Schweder Gesellschaft m.b.H. AUT Wien 90,00% 90,00% V EUR 36.336,42
sternbrauerei-riedenburg revitalisierung gmbh AUT Wien 99,00% 99,00% v EUR 35.000,00
UBM Seevillen Errichtungs-GmbH AUT Wien 100,00% 100,00% N EUR 0,00
UML Liegenschaftsverwertungs- und Beteiligungs-GmbH AUT Wien 100,00% 100,00% N EUR 0,00
Zenit Bauplanungs- und Errichtungsgesellschaft m.b.H. AUT Wien 100,00% 100,00% N EUR 0,00
UBM BULGARIA EOQD BGR Sofia 100,00% 100,00% v BGN 20.000,00
ANDOQVIEN INVESTMENTS LIMITED CYp Limassol 100,00% 100,00% V EUR 2.000,00
DICTYSATE INVESTMENTS LIMITED CYP Limassol 100,00% 100,00% v EUR 181.260,00
AC Offices Klicperova s.r.o. CZE Prag 20,00% 100,00% v CZK 200.000,00
FMB - Facility Management Bohemia, s.r.o. CZE Prag 100,00% 100,00% % CZK 100.000,00
Immo Future 6 - Crossing Point Smichov s.r.. CZE Prag 20,00% 100,00% \ CZK 24.000.000,00
TOSAN park a.s. CZE Prag 100,00% 100,00% Vv CzK 2.000.000,00
UBM - Bohemia 2 s.r.0. CZE Prag 100,00% 100,00% \ CZK 200.000,00
UBM Klanovice s.r.o. CZE Prag 100,00% 100,00% % CZK 200.000,00
UBM Plzen - Hamburk s.r.0. CZE Prag 100,00% 100,00% v CZK 200.000,00
UBM-Bohemia Projectdevelopment-Planning-Construction, s.r.o. CZE Prag 100,00% 100,00% v CZK 8.142.000,00
Blitz 01-815 GmbH DEU Miinchen 100,00% 100,00% Vv EUR 25.000,00
City Objekte Miinchen GmbH DEU Miinchen 0,00% 84,60% V EUR 25.000,00
CM 00 Vermdgensverwaltung 511 GmbH DEU Minchen 100,00% 100,00% v EUR 25.000,00
CSMG Riedberg GmbH DEU Miinchen 0,00% 94,00% V EUR 25.000,00
Friendsfactory Projekte GmbH DEU Miinchen 0,00% 51,70% v EUR 25.000,00
MG Dornach Hotel GmbH DEU Miinchen 0,00% 94,00% v EUR 25.000,00
MG Gleisdreieck Pasing Komplementar GmbH DEU Miinchen 0,00% 94,00% N EUR 0,00
MG Projekt-Sendling GmbH DEU Miinchen 0,00% 94,00% v EUR 25.000,00
MG-BrehmstraRe BT C GmbH DEU Miinchen 100,00% 100,00% V EUR 25.000,00
MG-Brehmstrale BT C Komplementar GmbH DEU Miinchen 100,00% 100,00% N EUR 0,00
MG-Destouchesstralle Komplementar GmbH DEU Miinchen 0,00% 94,00% N EUR 0,00
MG-Dornach Bestandsgeb&ude GmbH DEU Miinchen 100,00% 100,00% \ EUR 25.000,00
MG-Dornach Komplementér GmbH DEU Minchen 0,00% 94,00% N EUR 0,00
MG-Projekt KénigstraRe GmbH DEU Miinchen 0,00% 94,00% \ EUR 25.000,00
Miinchner Grund Immobilien Bautrdger Aktiengesellschaft DEU Minchen 94,00% 94,00% \ EUR 3.000.000,00
Miinchner Grund Management GmbH in Liqu. DEU Minchen 50,00% 73,27% N EUR 0,00
Miinchner Grund Projektmanagement, -Beratung, -Planung GmbH DEU Minchen 0,00% 65,80% \ EUR 250.000,00
Minchner Grund Riem GmbH DEU | Herrsching 0,00% 60,16% N EUR 0,00
Stadtgrund Bautrager GmbH DEU Miinchen 100,00% 100,00% N EUR 0,00
UBM Leuchtenbergring GmbH DEU Miinchen 100,00% 100,00% V EUR 25.000,00
UBM d.o.0. za poslovanje nekretninama HRV Zagreb 100,00% 100,00% v HRK 20.000,00
UBM Projektmanagement Korlatolt Felegdsségii Tarsasag HUN Budapest 100,00% 100,00% v HUF 20.000.000,00
UBM Asset Zuidas B.V. NLD | Amsterdam 0,00% 100,00% V EUR 18.000,00
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Lander-
kenn- Anteilshohe Anteilshche Nennkapital
zeichen Sitz UBMAG | UBM Konzern | Kons Art | Wahrung Nominale
UBM Holding NL B.V. NLD | Amsterdam 100,00% 100,00% V EUR 60.000,00
UBM Hotel Zuidas B.V. NLD | Amsterdam 0,00% 100,00% Vv EUR 18.000,00
UBM Spinoza B.V. NLD | Amsterdam 0,00% 100,00% V EUR 18.000,00
"FMP Planning and Facility Management Poland" Sp. z 0.0. POL Warschau 100,00% 100,00% \ PLN 150.000,00
"Hotel Akademia" Sp. z 0.0. POL Warschau 0,00% 100,00% \ PLN 5.100,00
"UBM Polska" Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 100,00% 100,00% v PLN 50.000,00
"UBM Residence Park Zakopianka" Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Krakau 100,00% 100,00% v PLN 50.000,00
"UBM-HPG" Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Krakau 0,00% 100,00% V PLN 50.000,00
FMZ Gdynia Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 60,00% V PLN 50.000,00
FMZ Lublin Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 70,00% v PLN 50.000,00
FMZ Sosnowiec Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 55,00% v PLN 50.000,00
Hotel PBP Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 100,00% \% PLN 5.000,00
Oaza Kampinos Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 100,00% v PLN 50.000,00
UBM GREEN DEVELOPMENT SPOLKA Z 0GRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA POL | Warschau 100,00% 100,00% V PLN 156.000,00
UBM Zielone Tarasy Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Krakau 100,00% 100,00% v PLN 50.000,00
UBM DEVELOPMENT SR.L. ROM Bukarest 100,00% 100,00% V RON 175.000,00
Gesellschaft mit beschrankter Haftung "UBM development doo” RUS | St. Petersburg 100,00% 100,00% v RUB 3.700.000,00
UBM Koliba s.r.0. SVK PreRburg 100,00% 100,00% V EUR 5.000,00
UBM Kosice s.r.0. SVK PreRburg 100,00% 100,00% \ EUR 5.000,00
UBM Slovakia s.r.0. SVK PreRburg 100,00% 100,00% Vv EUR 6.639,00
Tovarystvo z obmezhenoju vidpovidalnistu "UBM Ukraine" UKR Kiew 100,00% 100,00% N UAH 0,00
Verbundene Personengesellschaften
UBM Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft & Co.
Muthgasse Liegenschaftsverwertung 0G AUT Wien 100,00% 100,00% N EUR 0,00
Immobilien- und Baumanagement Stark GmbH & Co. StockholmstraRe KG DEU | Herrsching 0,00% 60,16% \ EUR 50.000,00
MG Brehmstrae BT C GmbH & Co. KG DEU Miinchen 0,00% 100,00% Vv EUR 51.129,97
MG Projekt-Sendling Gewerbegrundstiicks GmbH & Co. KG DEU Minchen 0,00% 94,00% \ EUR 1.000,00
Miinchner Grund Lilienthal GbR DEU Miinchen 0,00% 93,06% Vv EUR 0,00
Assoziierte Unternehmen
Assoziierte Kapitalgesellschaften
“Internationale Projektfinanz" Warenverkehrs- &
Creditvermittlungs-Aktiengesellschaft AUT Wien 20,00% 20,00% E EUR 726.728,34
"Zentrum am Stadtpark" Errichtungs- und Betriebs-Aktiengesellschaft AUT Wien 33,33% 33,33% E EUR 87.207,40
Hessenplatz Hotel- und Immobilienentwicklung GmbH AUT Wien 50,00% 50,00% E EUR 37.000,00
hospitals Projektentwicklungsges.m.b.H. AUT Graz 25,00% 25,00% E EUR 35.000,00
Ropa Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H. AUT Wien 50,00% 50,00% E EUR 36.336,42
W 3 Errichtungs- und Betriebs-Aktiengesellschaft AUT Wien 26,67% 26,67% E EUR 74.126,29
DOCK V1, s.r.0. CZE Prag 0,00% 50,00% E CZK 200.000,00
UBX Plzen s.r.o. CZE Prag 50,00% 50,00% E CZK 200.000,00
BLV Objekt Pasing GmbH pey | Grnwald. 0,00% 47,00% E EUR 25.000,00
Landkreis
Miichen
Leuchtenbergring Hotelbetriebsgesellschaft mbH DEU Miinchen 0,00% 47,00% E EUR 25.000,00
LilienthalstraBe Wohnen GmbH Munchner Grund und Baywobau DEU Griinwald, 0,00% 47,00% E EUR 25.000,00
Landkreis
Miinchen
UBX 1 Objekt Berlin GmbH DEU Miinchen 50,00% 50,00% E EUR 25.000,00
UBX 2 Objekt Berlin GmbH DEU Miinchen 50,00% 50,00% E EUR 25.000,00
UBX 3 Objekt Berlin GmbH DEU Miinchen 50,00% 50,00% E EUR 25.000,00
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Lander-
kenn- Anteilshohe Anteilshohe Nennkapital
zeichen Sitz UBM AG | UBM Konzern | Kons Art | Wahrung Nominale
GALLIENI DEVELOPPEMENT SARL FRA | Boulogne Billancourt 50,00% 50,00% E EUR 50.000,00
HOTEL PARIS Il S.AR.L FRA Marne la Vallée 50,00% 50,00% E EUR 50.000,00
UBX Development (France) s.a.r.l. FRA Serris 50,00% 50,00% E EUR 50.000,00
Sarphati 104 B.V. NLD Amsterdam 0,00% 50,00% E EUR 18.000,00
Styria B.V. NLD Amsterdam 0,00% 50,00% E EUR 18.000,00
"GF Ramba" Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 50,00% E PLN 138.800,00
"POLECZKI BUSINESS PARK" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNO- POL Warschau 0,00% 50,00% E PLN | 7.936.000,00
SCIA
"SOF DEBNIKI DEVELOPMENT" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNO- POL Krakau 0,00% 50,00% E PLN 50.000,00
SCIA
"UBX Katowice" Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 50,00% E PLN 50.000,00
Amsterdam Office Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 50,00% E PLN 5.000,00
Lanzarota Investments spdlka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 34,00% 50,00% E PLN 5.000,00
PBP IT-Services spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 50,00% E PLN 50.000,00
Sienna Hotel Sp. z 0.0. POL Warschau 33,33% 50,00% E PLN | 81.930.000,00
Vienna Office Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 50,00% E PLN 5.000,00
M Logistic Distribution S.R.L. ROM Bukarest 50,00% 50,00% E RON | 11.376.000,00
Assoziierte Personengesellschaften
Biirohaus Leuchtenbergring GmbH & Co. Besitz KG DEU Miinchen 0,00% 48,51% E EUR 100.000,00
Emma Hotel C.V. NLD Amsterdam 0,00% 47,50% E EUR 2.000,00
Sonstige Unternehmen
Sonstige Kapitalgesellschaften
"hospitals" Projektentwicklungsges.m.b.H. AUT Wien 21,78% 21,78% N EUR 0,00
BMU Beta Liegenschaftsverwertung GmbH AUT Wien 50,00% 50,00% N EUR 0,00
IMMORENT-KRABA Grundverwertungsgesellschaft m.b.H. AUT Wien 10,00% 10,00% N EUR 0,00
Impulszentrum Telekom Betriebs GmbH AUT Unterpremstéatten 30,00% 30,00% N EUR 0,00
KBB - Klinikum Besitz- und Betriebs Gesellschaft m.b.H. AUT Wien 0,00% 7,98% N EUR 0,00
KMG - Klinikum Management Gesellschaft mbH AUT Graz 0,00% 10,78% N EUR 0,00
REHA Tirol Errichtungs- und Betriebsgesellschaft m.b.H. AUT Miinster 0,00% 25,00% N EUR 0,00
REHAMED Beteiligungsges.m.b.H. AUT Graz 0,00% 10,89% N EUR 0,00
REHAMED-Rehabilitationszentrum fiir Lungen- und Stoffwechselerkrankun- AUT
gen Bad Gleichenberg Gesellschaft m.b.H. Bad Gleichenberg 0,00% 8,06% N EUR 0,00
St.-Peter-Strale 14-16 Liegenschaftsverwertung Ges.m.b.H. AUT Wien 50,00% 50,00% N EUR 0,00
VBV delta Anlagen Vermietung Gesellschaft m.b.H. AUT Wien 0,00% 20,00% N EUR 0,00
"$1" Hotelerrichtungs AG CHE Savognin 6,21% 6,21% N CHF 0,00
UBX 3 s.r.0. CZE Prag 50,00% 50,00% N CZK 0,00
Bayernfonds Immobilienentwicklungsgesellschaft Wohnen plus GmbH in DEU Miinchen 0,00% 46,53% N EUR 0,00
Liqu.
BF Services GmbH DEU Miinchen 0,00% 46,53% N EUR 0,00
Biirohaus Leuchtenbergring Verwaltungs GmbH DEU Miinchen 0,00% 48,51% N EUR 0,00
REAL I.S. Project GmbH in Liqu. DEU Miinchen 0,00% 46,53% N EUR 0,00
UBX Il (France) s.a.r.l. FRA Serris 0,00% 50,00% N EUR 0,00
Hotelinvestments (Luxembourg) S.a r.l. LUX Luxemburg 50,00% 50,00% N EUR 0,00
0AQ "AVIELEN A.G." RUS St. Petersburg 0,00% 10,00% N RUB 0,00
Sonstige Personengesellschaften
Birohaus Leuchtenbergring GmbH & Co. KG DEU Miinchen 0,00% 48,02% N EUR 0,00
C.V. Nederlanden NLD Amsterdam 0,00% 0,05% N EUR 0,00
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BESTATIGUNGSVERMERK

Bericht zum Konzernabschluss

Wir haben den beigefligten Konzernabschluss der UBM
Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft, Wien fir das Ge-
schaftsjahr vom 01. Janner 2011 bis zum 31. Dezember 2011
geprift. Dieser Konzernabschluss umfasst die Konzernbilanz
zum 31. Dezember 2011, die Konzern-Gewinn- und Verlustrech-
nung, die Konzerngeldflussrechnung und die Konzern-Eigen-
kapitalveranderungsrechnung fir das am 31. Dezember 2011
endende Geschaftsjahr sowie den Konzernanhang.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Konzern-
abschluss und die Konzernbuchfiihrung

Die gesetzlichen Vertreter des Konzerns sind fir die Kon-
zernbuchflihrung sowie fir die Aufstellung eines Konzernab-
schlusses verantwortlich, der ein moglichst getreues Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns in Uberein-
stimmung mit den International Financial Reporting Standards
(IFRSs), wie sie in der EU anzuwenden sind, vermittelt. Diese
Verantwortung beinhaltet: Gestaltung, Umsetzung und Auf-
rechterhaltung eines internen Kontrollsystems, soweit dieses
fur die Aufstellung des Konzernabschlusses und die Vermittlung
eines maoglichst getreuen Bildes der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns von Bedeutung ist, damit dieser frei
von wesentlichen Fehldarstellungen, sei es auf Grund beabsich-
tigter oder unbeabsichtigter Fehler, ist; die Auswahl und An-
wendung geeigneter Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden;
die Vornahme von Schéatzungen, die unter Berlcksichtigung der
gegebenen Rahmenbedingungen angemessen erscheinen.

Verantwortung des Abschlusspriifers und Beschreibung von
Art und Umfang der gesetzlichen Abschlusspriifung

Unsere Verantwortung besteht in der Abgabe eines Prifungs-
urteils zu diesem Konzernabschluss auf der Grundlage unserer
Prifung. Wir haben unsere Priifung unter Beachtung der in
Osterreich geltenden gesetzlichen Vorschriften und Grundsat-
ze ordnungsgemafier Abschlussprifung durchgefiihrt. Diese
Grundsatze erfordern, dass wir die Standesregeln einhalten und
die Prifung so planen und durchfihren, dass wir uns mit hin-
reichender Sicherheit ein Urteil darlber bilden konnen, ob der
Konzernabschluss frei von wesentlichen Fehldarstellungen ist.

Eine Prifung beinhaltet die Durchflihrung von Prifungshand-
lungen zur Erlangung von Priifungsnachweisen hinsichtlich

der Betrage und sonstigen Angaben im Konzernabschluss.

Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgema-

Ren Ermessen des Abschlussprifers unter Beriicksichtigung
seiner Einschatzung des Risikos eines Auftretens wesentlicher
Fehldarstellungen, sei es auf Grund von beabsichtigten oder un-
beabsichtigten Fehlern. Bei der Vornahme dieser Risikoeinschat-
zung berUcksichtigt der Abschlussprifer das interne Kontrollsys-
tem, soweit es flr die Aufstellung des Konzernabschlusses und
die Vermittlung eines mdoglichst getreuen Bildes der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von Bedeutung ist,

um unter Berlcksichtigung der Rahmenbedingungen geeignete
Prifungshandlungen festzulegen, nicht jedoch um ein Pri-
fungsurteil GUber die Wirksamkeit der internen Kontrollen des
Konzerns abzugeben. Die Prifung umfasst ferner die Beurtei-
lung der Angemessenheit der angewandten Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden und der von den gesetzlichen Vertretern
vorgenommenen wesentlichen Schatzungen sowie eine Wiirdi-
gung der Gesamtaussage des Konzernabschlusses.

Wir sind der Auffassung, dass wir ausreichende und geeignete
Prifungsnachweise erlangt haben, sodass unsere Prifung eine
hinreichend sichere Grundlage flr unser Prifungsurteil darstellt.

Prifungsurteil

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt. Auf
Grund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Konzernabschluss nach unserer Beurteilung den gesetzli-
chen Vorschriften und vermittelt ein moglichst getreues Bild der
Vermoégens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember
2011 sowie der Ertragslage des Konzerns und der Zahlungsstro-
me des Konzerns fir das Geschaftsjahr vom 01. Janner 2011 bis
zum 31. Dezember 2011 in Ubereinstimmung mit den Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRSs), wie sie in der EU
anzuwenden sind.

Aussagen zum Konzernlagebericht

Der Konzernlagebericht ist auf Grund der gesetzlichen Vor
schriften darauf zu priifen, ob er mit dem Konzernabschluss in
Einklang steht und ob die sonstigen Angaben im Konzernlage-
bericht nicht eine falsche Vorstellung von der Lage des Konzerns
erwecken. Der Bestatigungsvermerk hat auch eine Aussage
dardber zu enthalten, ob der Konzernlagebericht mit dem
Konzernabschluss in Einklang steht und ob die Angaben nach §
243a UGB zutreffen.

Der Konzernlagebericht steht nach unserer Beurteilung in Ein-
klang mit dem Konzernabschluss. Die Angaben gemalR § 243a
UGB sind zutreffend.

Wien, am 06. Marz 2012

BDO Austria GmbH
Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschaft

Mag. Markus Trettnak
Wirtschaftsprifer

Mag. Klemens Eiter
Wirtschaftsprifer
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Aufsichtsrates

Die UBM Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft hat im
Geschaftsjahr 2011 die Verbesserung der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen genlitzt und konnte durch den Verkauf
einer Immobilie in den Niederlanden sowie von Beteiligungen
in der Tschechischen Republik und in der Schweiz eine Jah-
resgesamtleistung in Hohe von € 281,9 Mio. erzielen.

Das Ergebnis vor Ertragssteuern 2011 (EBT) konnte gegenlber
dem Vorjahr gesteigert werden. Durch Ertragssteuervorschrei-
bungen und der Rickstellung von latenten Steuern von Einkom-
men und Ertrag ergibt sich ein Jahresiberschuss von € 8,9 Mio.

Der Aufsichtsrat hat die Entwicklung der Gesellschaft im
Rahmen der ihm zukommenden Aufgaben aktiv begleitet

und unterstltzt. Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat
laufend durch mundliche und schriftliche Berichte zeitnah und
umfassend Uber die Geschafts- und Finanzlage des Konzerns
und seiner Beteiligungen, Uber Personal- und Planungs-
fragen sowie Uber Investitions- und Akquisitionsvorhaben
und besprach Strategie, Geschaftsentwicklung und Risiko-
management mit dem Aufsichtsrat. Der Aufsichtsrat fasste in
insgesamt sechs Sitzungen die jeweils erforderlichen Be-
schlisse. Zu den zustimmungspflichtigen Geschaften geman
§ 95 Abs. 5 Aktiengesetz bzw. gemafR Geschaftsordnung

fir den Vorstand wurden die erforderlichen Genehmigungen
eingeholt; in dringenden Fallen in Form schriftlicher Stimmab-
gabe. Die durchschnittliche Prasenzrate in den Aufsichtsrats-
sitzungen betrug 91,3%. Am 15. Méarz 2011 hat eine Sitzung
des Prifungsausschusses zur Prifung und Vorbereitung der
Feststellung des Jahresabschlusses 2010 unter Beiziehung
der Wirtschaftsprifer stattgefunden. Am 20. Oktober 2011
fand eine Sitzung des Prifungsausschusses unter Beiziehung
der Wirtschaftsprifer statt, die sich mit der Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses, der Uberwachung der
Wirksamkeit des internen Kontrollsystems, des internen
Revisionssystems und des Risikomanagementsystems der
Gesellschaft befasste.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2011 der UBM
Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft samt Anhang
und Lagebericht sowie der nach den International Financial
Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden
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sind, erstellte Konzernabschluss zum 31. Dezember 2011 und
der Konzernlagebericht wurden von der BDO Austria GmbH,
Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft
geprift. Die Prifung aufgrund der Blcher und Schriften der
Gesellschaft sowie der vom Vorstand erteilten Aufklarun-
gen und Nachweise ergab, dass die Buchfihrung und der
Jahres- und Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften
entsprechen und zu Beanstandungen kein Anlass gegeben
war. Der Lagebericht und der Konzernlagebericht stehen

im Einklang mit dem Jahres- und Konzernabschluss. Die
genannte Wirtschaftspriifungsgesellschaft hat daher einen
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk fir den Jahres- und
Konzernabschluss erteilt.

Samtliche Abschlussunterlagen, der Corporate Governance-
Bericht und der Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstands
und die Prifungsberichte der Abschlussprifer wurden am

15. Mérz 2012 im Prifungsausschuss eingehend mit dem
Prifer behandelt und dem Aufsichtsrat vorgelegt. Der Prii-
fungsausschuss und der Aufsichtsrat haben den Jahresab-
schluss zum 31. Dezember 2011 sowie den Lagebericht, den
Corporate Governance-Bericht sowie den Gewinnverwen-
dungsvorschlag des Vorstandes nach intensiver Erorterung
und Prifung gebilligt. Der Jahresabschluss zum 31. Dezember
2011 ist damit festgestellt. Der Prifungsausschuss und der
Aufsichtsrat haben weiters den nach IFRS aufgestellten Kon-
zernabschluss 2011 sowie den Konzernlagebericht gebilligt.
Der Aufsichtsrat schlief3t sich dem Vorschlag des Vorstandes
fir die Gewinnverwendung an.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei den Kunden und Aktiona-
ren fUr ihr Vertrauen und ihre Verbundenheit zu UBM sowie
beim Vorstand und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
fir ihren Einsatz im abgelaufenen Jahr und die erfolgreiche
Zusammenarbeit.

Wien, im Marz 2012

Dipl.-Ing. Horst Péchhacker
Vorsitzender des Aufsichtsrates



Verwendung

Das Geschéftsjahr 2011 der UBM Realitdtenentwicklung
Aktiengesellschaft schlief3t mit einem Bilanzgewinn von €
3.312.030,38. Der Vorstand schlagt vor, eine Dividende in
Hohe von € 1,10 je Stlckaktie, das sind bei 3.000.000 Stlickak-
tien in Summe € 3.300.000,00 auszuschitten und den Restge-
winn in Héhe von € 12.030,38 auf neue Rechnung vorzutragen.

Wien, am 06. Marz 2012
Der Vorstand

Ji-—

Mag. Karl Bier
(Vorsitzender)

Konzernabschluss

eribert Smolé

Bei zustimmender Beschlussfassung der Hauptversamm-
lung Uber diesen Gewinnverwendungsvorschlag erfolgt
die Auszahlung der Dividende von € 1,10 pro Stlickaktie ab
09.05.2012 nach MaRgabe der steuergesetzlichen Bestim-
mungen durch Gutschrift der depotfihrenden Bank. Als
Hauptzahlstelle fungiert die UniCredit Bank Austria AG.

e

DI Martin Locker

ERKLARUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER
GEMASS § 82 ABS. 4 BORSE G (BILANZEID) -
KONZERNABSCHLUSS

Wir bestatigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit
den mafgebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte
Konzernabschluss ein moglichst getreues Bild der Vermo-

Wien, am 06. Marz 2012
Der Vorstand

Ji-—

Mag. Karl Bier
Vorsitzender des Vorstandes
mit Verantwortung fir die
Bereiche Projektentwicklung
und Personal

eribert Smolé
Mitglied des Vorstandes
mit Verantwortung fir die
Bereiche Finanzen und
Rechnungswesen

gens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt, dass
der Konzernlagebericht den Geschéftsverlauf, das Geschéfts-
ergebnis und die Lage des Konzerns so darstellt, dass ein
moglichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage des Konzerns entsteht und dass der Konzernlagebericht
die wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt,
denen der Konzern ausgesetzt ist.

Dl Martin Locker
Mitglied des Vorstandes
mit Verantwortung fir den
Bereich Technisches
Management
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GLOSSAR

ARGE

Arbeitsgemeinschaften mehrerer Unternehmen zur gemeinsamen Realisierung von Bauvorhaben

ATX

Austrian Traded Index, Leitindex der Wiener Borse

Dividendenrendite

Dividende im Verhaltnis zum Aktienkurs

EBIT

Earnings Before Interest and Taxes, Betriebserfolg

EBT

Earnings Before Taxes, Ergebnis vor Steuern

ECV

Emittenten-Compliance-Verordnung zur Verhinderung von
missbrauchlicher Verwendung von Insiderinformation

Eigenmittelquote

Anteil des durchschnittlich eingesetzten Eigenkapitals im Verhéltnis zur Bilanzsumme

IFRS

International Financial Reporting Standards, Internationale Rechnungslegungsstandards

Impairment Test

Gemal IAS 36 erfolgt eine Wertfeststellung von Vermdgenswerten Uber einen regelmafiigen
Test, der zwischenzeitliche Wertminderungen des Vermogenswertes eruiert und gegebenenfalls
zu Anpassungsbuchungen flhrt.

Jahresgesamtleistung

Darstellung der Leistungserbringung nach betriebswirtschaftlichen Kriterien, die vom Umsatzaus-
weis der Gewinn- und Verlustrechnung abweicht, weil sie auch anteilige Leistungen in Arbeits- und
Leistungsgemeinschaften erfasst sowie den Umsatz der nichtkonsolidierten Beteiligungen. Die
Jahresgesamtleistung umfasst folgendes Leistungsspektrum: Immobilienankaufe, Vermietungs-
leistungen, Einnahmen aus dem Hotelbesitz, Bauleistungen und Facilitymanagement-Leistungen.

KGV Kurs-Gewinn-Verhéltnis, Aktienkurs im Verhéltnis zum Gewinn je Aktie
Marktkapitalisierung Borsenwert, Aktienkurs x Anzahl der ausgegebenen Aktien
Nachhaltigkeit Nachhaltigkeit ist die auf 6kologische Kriterien ausgerichtete wirtschaftliche Entwicklung

Pay-out Ratio

Ausschittungsquote, Dividende je Aktie geteilt durch Gewinn je Aktie, in %

Total Shareholder's Return

Dividendenrendite plus Kurssteigerung

WBI

Wiener Borse Index

—
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Nachhaltiges Wirtschaften ist fir uns nicht nur eine Sache des
Planens und Bauens, wir sehen Griin als ganzheitliches Projekt.
So verwenden wir fr diesen Bericht auch nur Papier, das mit
dem FSC-Garantiesiegel gekennzeichnet ist.

Der Forest Stewardship Council (FSC) ist eine internationale
Non-Profit-Organisation, die das erste System zur Zertifizierung
nachhaltiger Forstwirtschaft schuf, es betreibt und weiterent-
wickelt. Das FSC-System zur Zertifizierung von Forstwirtschaft
wurde zur Sicherung der nachhaltigen Waldnutzung ins Leben
gerufen. Diese beinhaltet die Wahrung und auch Verbesserung
der 6konomischen, dkologischen und sozialen Funktionen der
Forstbetriebe.

Wir von UBM meinen, dass Ressourcenschonung ein Gebot der
Stunde ist und geben lhnen dieses Bekenntnis zu einer intakten
Umwelt ,, Grin auf WeiRR" In diesem Bericht auf FSC-Papier.

MiIX

Aus verantwortungs-
vollen Quellsn

Ew%cmg FSC® C018535

Print kompensiert

ident-Nr_ A-10239
www. druckmedien.at
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IHRE UBM-ANSPRECHPARTNER H

UBM Realitatenentwicklung AG
Floridsdorfer Hauptstrafde 1, 1210 Wien

Osterreich
Tel: +43 (0) 50 626-0
www.ubm.at, www.ubm.eu

UBM OSTERREICH

UBM-Investorenbetreuung
Dr. Julia Schmidt

Mail: julia.schmidt@ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-3827

UBM Wien/NO/Burgenland
Mag. Andreas Grassl

Mail: andreas.grassl@ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-1473

UBM Steiermark/Kéarnten
DI Martin Locker

Mail: martin.loecker@ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-1261

UBM Tirol/Vorarlberg

DI Peter Ellmerer

Mail: peter.ellmerer@ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-3032

UBM Salzburg

DI Markus Lunatschek

Mail: markus.lunatschek@ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-1712

UBM Oberdésterreich

DI Markus Lunatschek

Mail: markus.lunatschek@ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-1712

UBM INTERNATIONAL

UBM in Ungarn

Eva Tarcsay

Mail: eva.tarcsay@ubm.hu
Tel: +36 (1) 41 10 443

UBM in der

Tschechischen Republik
Mag. Margund Schuh

Mail: margund.schuh@ubm.at
Tel: +42 (02) 510 13-0

UBM in Polen

Mag. Peter Obernhuber

Mail: peter.obernhuber@ubm.pl
Tel: +48 (22) 356 81 10

UBM in Frankreich

DI Martin Locker

Mail: martin.loecker@ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-1261

UBM in Deutschland
Mdinchner Grund

Dr. Bertold Wild

Mail: bertold.wild@
muenchnergrund.de
Tel: +49 (89) 74 15 05-0

UBM in der Slowakei

DI Mark-John Pippan

Mail: mark.pippan@ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-1723

UBM in Kroatien

DI Davor Vilic

Mail: davor.vilic@ubm.at
Tel: +385 (0) 15 390-732

UBM in Bulgarien

Mag. Elza Vassilieva Stanimirova
Mail: elza.stanimirova@ubm.at
Tel: +359 887 9547 15

UBM in Rumanien

DI Daniel Halswick

Mail: daniel.halswick@
muenchnergrund.de

Tel: +49 (89) 741 505-42

UBM in der Ukraine
Heribert Smolé

Mail: heribert.smole@ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-1487

UBM in Russland

DI Peter Maitz

Mail: peter.maitz@ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-1294

UBM in den Niederlanden
DI Martin Locker

Mail: martin.loecker@ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-1261

Dieser Geschaftsbericht enthalt auch zukunftsbezogene Aussa-
gen, die auf gegenwartigen, nach bestem Wissen vorgenom-
menen Einschdtzungen und Annahmen des Managements

beruhen. Angaben unter Verwendung der Worte , Erwartung”

oder ,Ziel"” oder dhnliche Formulierungen deuten auf solche zu-
kunftsbezogene Aussagen hin. Die Prognosen, die sich auf die
zukinftige Entwicklung des Unternehmens beziehen, stellen
Einschatzungen dar, die auf Basis der zum 31.12.2011 vorhande-
nen Informationen gemacht wurden. Sollten die den Prognosen

zugrunde liegenden Annahmen nicht eintreffen oder unerwartet
Risiken in nicht kalkulierter Hohe eintreten, so konnen die tat-
sachlichen Ergebnisse von den Prognosen abweichen.

Der Geschéaftsbericht zum 31.12.2011 wurde mit groRtmaog-
licher Sorgfalt erstellt, um die Richtigkeit und Vollstédndig-
keit der Angaben in allen Teilen méglichst sicherzustellen.
Rundungs-, Satz- und Druckfehler konnen dennoch nicht
ausgeschlossen werden.
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im Uberblick

NIEDERLANDE OSTERREICH TSCHECHISCHE REPUBLIK

Projekt Hotel Crowne Plaza Projekt Wohnhausanlage Sternbrauerei Projekt Andel City

POLEN DEUTSCHLAND FRANKREICH

Projekt Poleczki Business Park

Projekte Dream Castle Hotel
und Magic Circus Hotel
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