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Lagebericht

Gesamtwirtschaftliches Umfeld

Weltweiter Wachstumskurs

Die COVID-19-Pandemie bestimmte auch noch im Jahr 2021
den Verlauf der globalen Konjunktur. Nach der Rezession im
Jahr 2020 und einem Riickgang der Wirtschaftsleistung von
-3,1% (IWF) setzte trotz anhaltender COVID-19-Pandemie
eine Erholung der Weltwirtschaft ein. Die erste Prognose des
Internationalen Wahrungsfonds (IWF) fir das globale Wirt-
schaftswachstum lag im ersten Quartal bei 5,5%. Durch die
anlaufenden Impfkampagnen und die sich erholende Wirt-
schaft wurde diese Schatzung im zweiten Quartal auf 6,0%
angehoben. Im Herbst sorgte die Verbreitung der Delta-Va-
riante fir eine erneute Infektionswelle und harte Lockdowns,
wobei sich diese Lockdowns volkswirtschaftlich geringer aus-
wirkten als noch zu Beginn der Pandemie. Dies fuihrte zu einer
Verlangsamung des Wachstums. Auf das Gesamtjahr gese-
hen war der Zugang zu Impfstoffen der groBBe Antreiber der
positiven Entwicklung der Weltwirtschaft. Fir das Gesamtjahr
2021 wird mit einem Wachstum der Weltwirtschaft von 5,9 %
(IWF) gerechnet.

Fir den Euroraum sagen die Prognosen des IWF ein Wachs-
tum der Wirtschaftsleistung im Jahr 2021 von 5,2 % voraus.
Nach einem Rickgang der Wirtschaftsleistung im Euroraum
von -6,4% (IWF) im Vorjahr verdeutlicht dies die Erholung
der Wirtschaft. Die Arbeitslosenquote im Dezember 2021 lag
bei 7,0% (EZB). Die Inflationsrate im Dezember 2021 lag mit
5,0% (EZB) deutlich Gber dem von der EZB erklarten Ziel von
2,0%. Als Ursachen hierfiir kbnnen die pandemiebedingt ver-
zbgerten Lieferketten, héhere Rohstoffpreise und der Fach-
kraftemangel ausgemacht werden.

Die Ereignisse um den Ukraine-Krieg triilben die zukinftigen
Wachstumsprognosen. Aufgrund der Unsicherheiten hin-
sichtlich des AusmaBes und der Dauer des Ukraine-Kriegs
existierten zum Zeitpunkt der Erstellung des Lageberichts
keine verlédsslichen Schatzungen der quantitativen Auswir-
kungen auf die européische sowie auf die Weltwirtschaft.
Die im Marz verfigbaren Prognosen der Européischen
Kommission fur das Jahr 2022 haben den Effekt des Ukrai-
ne-Kriegs noch nicht berticksichtigt und wurden daher nicht
erwahnt.

Neben dem Ukraine-Krieg sorgen der jlingste Anstieg der
Corona-Infektionszahleninvielen Landern durch die Omikron-
Variante und das mogliche Auftreten weiterer Virusvarianten
fur Unsicherheit im Hinblick auf die weitere Entwicklung der
Wirtschaft.!2

Entwicklung in Deutschland und Osterreich

Die deutsche Wirtschaft entwickelte sich im Jahr 2021 nach
dem pandemiebedingten Einbruch von -4,6% im Vorjahr
wieder positiv. Deutschlands BIP stieg im Berichtsjahr um
2,7% (IWF). Die Lieferkettenprobleme und der weltweite
Chipmangel setzten der Wirtschaft, insbesondere der deut-
schen Autoindustrie, schwer zu und bremsten das Wachs-
tum aus. In Osterreich konnte sich die Wirtschaft iiber das
Berichtsjahr trotz zweier harter Lockdowns ebenfalls wieder
positiv entwickeln. Die dsterreichische Nationalbank (OeNB)
rechnet mit einem Anstieg des BIP im Jahr 2021 um 4,9 %. Die
Arbeitslosenquote fiel im Jahr 2021 laut OeNB von 10,1%
auf 8,2%. Die Inflationsrate lag aufgrund von globalen Eng-
passen und ansteigenden Energiepreisen 2021 bei 2,8 %.34

Entwicklung in CEE

Die Wirtschaft in den EU-Mitgliedstaaten in Zentral-, Ost- und
Stdosteuropa konnte sich ebenso von den Folgen der Coro-
na-Pandemie erholen. Die dsterreichische Nationalbank ver-
zeichnete fiir 2021 in Polen und der Tschechischen Republik
ein durchschnittliches Wirtschaftswachstum von 4,9 % bzw.
3,0%.5

" IWF: World Economic Outlook - Jdnner 2022

2 EZB: Economic Bulletin Issue 1 - Februar 2022

3 IWF: World Economic Outlook - Janner 2022

4 Oesterreichische Nationalbank: Konjunktur aktuell - Janner 2022
° Oesterreichische Nationalbank: Konjunktur aktuell - Janner 2022
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Entwicklung der Immobilienmaérkte

Europa

Die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie waren auch im
Jahr 2021 auf dem européischen Immobilienmarkt spurbar.
Das erste Quartal 2021 verzeichnete durch die wieder stei-
genden Infektionszahlen und damit einhergehenden har-
ten Lockdowns einen Riickgang des Investitionsvolumens
um 32% im Jahresvergleich. Im weiteren Verlauf des Jahres
erholte sich der Immobilienmarkt, und das Transaktionsvolu-
men entwickelte sich konstant mit einem starken Wachstum
von 20% im zweiten Quartal bzw. 21 % im dritten Quartal. Bis
Ende Dezember stieg das europaweite Transaktionsvolumen
auf€ 340,2 Mrd.(2020: € 254,9 Mrd.) an. In Summe entspricht
dies einem Plus von 33,4 % im Vergleich zum Vorjahr. Die Pan-
demie war ein Katalysator fir die Assetklassen Industrie- und
Wohnimmobilien. Das Transaktionsvolumen fir beide Sek-
toren erreichte 2021 aufgrund der enormen Nachfrage von
Investoren neue Rekordwerte. In Summe wurden im Jahr 2021
€ 98,7 Mrd. in Wohn- und € 65,1 Mrd. in Industrieimmobilien
investiert. Das Volumen im Jahresvergleich stieg im Berichts-
jahr um 54% bzw. 45 %. Mit einem Gesamttransaktionsvolu-
men von € 98,8 Mrd. ist die Anlageklasse Biiro erstmals nicht
mehr die klare Nummer eins unter Investoren. Das Invest-
mentvolumen ging im Jahresvergleich nur um 3,0% zuriick.
Die sinkende Nachfrage wird jedoch im 5-Jahres-Vergleich
deutlich, hier ist ein Riickgang von 24 % zu verzeichnen. Die
Assetklasse Wohnimmobilien konnte im gleichen Zeitraum
einen Zuwachs von 93 % verbuchen und ist damit der Profiteur
der COVID-19-Pandemie. Das im letzten Jahr von der Krise am
starksten betroffene Hotelsegment konnte sich 2021 wieder
erholen. Das Transaktionsvolumen stieg im Berichtjahr um
59% auf € 16,3 Mrd. Die Prognosen fur das Jahr 2022 waren zu
Beginn des Jahres aufgrund des anhaltenden Niedrigzinsum-
felds positiv. Der Ukraine-Krieg tribt jedoch die zukinftigen
Wachstumsprognosen. Zusétzlich sorgt der weiterhin hohe
Anstieg an COVID-19-Fallen durch die Omikron-Variante fir
Unsicherheiten Gber die Entwicklung des Immobilienmarkts.!

Rekordjahr in Deutschland

Im Jahr 2021 erreichte der deutsche Immobilienmarkt ein
Gesamtinvestitionsvolumen von rund € 110,6 Mrd. Der
Zuwachs von 40,7 % im Vergleich zum Vorjahr (2020: € 78,6
Mrd.) bedeutet ein Rekordjahr fir den deutschen Invest-
mentmarkt und den Spitzenplatz in Europa. Nachdem sich

" Real Capital Analytics: Europe Capital Trends - 2021

das erste Halbjahr 2021 noch unterdurchschnittlich entwi-
ckelt hatte, stieg das Transaktionsvolumen in der zweiten
Jahreshélfte deutlich an. Im vierten Quartal allein wurden
Immobilien im Wert von € 50,3 Mrd. gehandelt. Unter den
zehn groBten Markten Europas befanden sich vier der Top-
7-Stadte Deutschlands - Berlin, Minchen, Frankfurt und Ham-
burg. Diese erreichten gemeinsam ein Volumen von € 52,8
Mrd. Die Renditen der deutschen Top-7-Stédte lagen im vier-
ten Quartal 2021 durchschnittlich 380 Basispunkte lber den
zehnjdhrigen Staatsanleihen.? 3

Am Gewerbeimmobilienmarkt hat sich der Umsatz mit € 58,8
Mrd. (2020: € 59,2 Mrd.) im zweiten Jahr nach Beginn der
Pandemie auf einem hohen Niveau stabilisiert. Dies entspricht
einem leichten Riickgang von 3,3 % im Vorjahresvergleich. Die
Brutto-Spitzenrenditen im Blrosegment gaben 2021 weiter
leicht nach und lagen im Dezember im Durchschnitt bei 2,6 %.
Die durchschnittlichen Spitzenmieten der Top-6-Stédte reich-
ten von € 26,50/m2 in Koln bis € 48,00/m?2 in Frankfurt.*>

In der Assetklasse Hotel zeigten sich Investoren mit Blick auf
die unsicheren Aussichten der nationalen und internationa-
len Reisemérkte noch verhalten, 16sten zum Schlussquartal
jedoch splrbar die Bremse. Im vierten Quartal wurde gut
1 Mrd. € in Hotelimmobilien investiert, was dem mit Abstand
hoéchsten Quartalswert seit Ausbruch der COVID-19-Pande-
mie entspricht. 2021 wurde an den wichtigsten Hotelstand-
orten ein Investmentvolumen von knapp 1,8 Mrd. € registriert
und damit ein Drittel mehr als im Vorjahr. Das Ergebnis ist vor
allem dem starken Endspurtim vierten Quartal zu verdanken.®

Der Wohninvestmentmarkt konnte im vergangenen Jahr in
neue Hohen aufschwingen und ist auch in Deutschland der
Profiteur der Pandemie. Mitknapp € 51 Mrd. im Jahr 2021 lie-
fert der Investmentmarkt einen neuen Rekordumsatz. Damit
wurde das Investitionsvolumen des Vorjahres um mehr als
140 % (2020: € 20,8 Mrd.) Uberstiegen. Mehr als die Halfte
des Gesamtjahresumsatzes wurde im vierten Quartal umge-
setzt. Der Volumentreiber hinter diesem Rekordergebnis
war die Ubernahme der Deutsche Wohnen durch Vonovia.
Doch auch ohne diesen groBvolumigen Deal hatte das letzte
Quartal das Rekordergebnis gesichert. Deutsche Investoren

2 Savills: Investmentmarkt Deutschland - Januar 2022

3 Real Capital Analytics: Europe Capital Trends - 2021

4 Savills: Investmentmarkt Deutschland - Januar 2022

5 Savills: Top-6-Biiromérkte Deutschland - Januar 2022

¢ BNP Paribas: Hotel-Investmentmarkt Deutschland - Q4 2021
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kamen auf ein Volumen von rund € 40 Mrd. und zeichneten
wie im Vorjahr fir rund 80 % des Transaktionsvolumens ver-
antwortlich. Die Top-7-Stédte verzeichneten durch die gro-
Ben Ubernahmen und Fusionen mit einem Transaktionsvolu-
men von € 34,7 Mrd. neue Hochstwerte. Dieser Wert macht
einen Anteil von 68 % am Gesamtvolumen aus. Berlin fihrt
die Liste der Top-7-Stédte mit einem Transaktionsvolumen
von 26,4 Mrd. deutlich an.”

Investmentjahr in Osterreich

Der &sterreichische Investmentmarkt erreichte 2021 ein
Investitionsvolumen von rund € 4,3 Mrd. Das Investitions-
volumen stieg um 25 % verglichen mit dem Vorjahr (2020:
€ 3,5 Mrd.). Rund € 1,4 Mrd. wurden im Jahr 2021 in das
Wohnsegment investiert, das mit einem Anteil von 32,5 % am
Gesamtinvestitionsvolumen mittlerweile die starkste Asset-
klasse darstellt. Momentan ist auf dem Markt noch gentigend
Angebot, doch der erwartete Riickgang der Bautatigkeit wird
mittelfristig dazu flhren, dass auch das Investmentangebot
zurlckgehen und entsprechend auch weniger Kapital in
diese Assetklasse flieBen wird. Zu den Treibern der positi-
ven Entwicklung des Investmentvolumens gehért neben der
Assetklasse Wohnen entgegen dem allgemeinen Trend der
Retailbereich.

Auf Biroimmobilien steigt der Druck durch die immer gré-
Ber werdende Relevanz von ESG. Investoren sind wesentlich
kritischer bei der Priifung der Investmentoptionen, sodass
teilweise Abstand von Akquisitionen genommen wurde und
Objekte nicht zum urspringlich erwarteten Preis verkauft
werden konnten. Die Assetklasse Retail machte mit einem
Investitionsvolumen von € 1,25 Mrd. einen Anteil von 29 % am
Gesamtinvestmentvolumen 2021 aus und generierte somit
die zweithdchsten Investmentumsétze. Dieses starke Ergeb-
nis ist jedoch auf zwei GroBtransaktionen zurlckzufiihren: die
Anteilsibernahme der SCS von der Crédit Agricole und der
Verkauf des Grabenhofes an die Wiener Arztekammer. Ein
klarer Aufwartstrend ist auch am Hotel-Investmentmarkt zu
beobachten. 2021 wurde mehr als doppelt so viel wie im
ersten Pandemiejahr in Hotelimmobilien investiert. Fir 2022
wird prognostiziert, dass sich das Gesamtinvestitionsvolumen
in Immobilien in Osterreich nochmals deutlich erhéhen und
sich der bisherigen Rekordmarke von sechs Milliarden Euro
aus dem Vorkrisenjahr 2019 annahern wird.

7 BNP Paribas: Wohn-Investmentmarkt Deutschland - Q4 2021

Die geringe Flachenverfligbarkeit gepaart mit der niedri-
gen Fertigstellungsleistung und einer gleichzeitig niedrigen
Leerstandsrate von knapp 4,0 % fihrte dazu, dass in Wien
im letzten Jahr eine Vermietungsleistung von ca. 169.000 m?2
registriert wurde. Damit legt die vermietete Buroflache im
Jahr 2021 ca. 17,5 % unter dem Vorjahr (2020: 205.000 m?2).
Die Mietpreise in Wien zeigten sich stabil und konnten in den
guten und Spitzenlagen einen Zuwachs verzeichnen. So sind
die Spitzenmieten in Wien im letzten Jahr um 4 % auf € 26,00/
m2/Monat gestiegen. Im néachsten Jahr wird von einem wei-
teren Mietwachstumspotenzial ausgegangen; aufgrund der
wachsenden Anforderung an ESG-konforme Biros steigt die
Nachfrage nach modernen und flexibel gestaltbaren Flachen.
Das Mietangebot ist jedoch limitiert, mehr als drei Viertel der
Flachen, die 2022 fertiggestellt werden, sind bereits verwer-
tet. Ab 2022 soll der Markt jedoch wieder anziehen, insgesamt
sollen ca. 130.000 m2 fertigstellt werden. Im Wohnbau haben
sich aufgrund von Bauverzégerungen durch die Pandemie,
der Knappheit an Baumaterial und der hohen Baukosten
einige Projekte in das Jahr 2022 verschoben. Der Héhepunkt
an Fertigstellungen wird 2022 mit knapp 6.000 Wohneinhei-
ten erwartet - ein Plus um rund 30 % gegeniiber dem Vorjahr
und ein neuer Rekord. Allerdings wird prognostiziert, dass die
Bautatigkeitin den nachsten Jahren etwas zuriickgehen wird.®

Entwicklung in CEE

Mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von rund € 11 Mrd.
(2020: € 9,7 Mrd.) in den CEE-Kernldndern - Polen, Tschechi-
sche Republik, Slowakei, Ruménien und Ungarn - wechselten
um rund 12 % mehr Immobilien den Besitzer als im Vorjahr.
Nach einem Riickgang von 32 % im Jahr 2020 konnte sich
der Investitionsmarkt in den CEE-Kernlandern somit wie-
der erholen. Polen lag im Berichtsjahr mit 58 % des Trans-
aktionsvolumens klar an erster Stelle. In der Tschechischen
Republik lag das Transaktionsvolumen mit € 1,64 Mrd. 11 %
Uber dem Volumen aus dem Jahr 2020. Das Interesse inter-
nationaler und heimischer Investoren stieg im Berichtsjahr
deutlich. Wahrend die Prognosen Anfang des Jahres fiir 2022
sehr vielversprechend aussahen, sorgt der Ukraine-Krieg fur
Unsicherheiten im Hinblick auf die weitere Entwicklung der
Immobilienmarkte in Polen und Tschechien.’

8 CBRE: Osterreich Real Estate Market Outlook - 2022
? JLL: CEE Investment Market Summary - 2021
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Geschaftsverlauf

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

Der Umsatz der UBM Development AG per 31. Dezem-
ber 2021 in Héhe von € 19,6 Mio. (Vorjahr: € 16,5 Mio.) wurde
vor allem durch die Verrechnung von Managementdienstleis-
tungen fir Projekte in Tschechien, Polen, der Slowakei, Ruma-
nien und Deutschland sowie durch Immobilienverkéufe in
Osterreich erzielt.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Geschéftsergebnis und Ertragslage

Die in der Gewinn- und Verlustrechnung der UBM Develop-
ment AG ausgewiesenen Umsatzerldse erreichten 2021
€ 19,6 Mio. und erhdhten sich somit gegeniiber dem Vor-
jahr um € 3,0 Mio. Durch den in den vergangenen Jahren
erfolgten Abverkauf eines GroBteils der Bestandsimmobilien
beschrankt sich die Umsatzleistung im Wesentlichen auf die
Verrechnung von diversen Dienstleistungen an Tochterunter-
nehmen im In- und Ausland.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge erhdhten sich gegen-
Uber dem Vorjahr um € 1,3 Mio. Heuer wurde in dieser Posi-
tion ein Einmaleffekt aus der Auflésung von Ruickstellungen
erfasst.

Einhergehend mit der Erhdhung der Umsatzerldse erhoh-
ten sich auch die Aufwendungen fir Material und bezogene
Leistungen um € 0,6 Mio. auf€ 2,0 Mio. Der Personalaufwand
betrug rund € 11,8 Mio. gegeniiber € 11,4 Mio. in 2020. Die
Bewertung des Aktienoptionsprogramms von UBM floss in
der Berichtsperiode mit € 0,2 Mio. (Vorjahr: € 0,2 Mio.) in die
Position des Personalaufwands ein.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen, die im Wesent-
lichen Mieten und Verwaltungskosten fur die Stabsstellen,
Reisespesen, Werbekosten, sonstige Fremdleistungen,

Abgaben und Geblhren sowie Rechts- und Beratungskosten,
Bank- und Geldverkehrsspesen umfassen, erhéhten sich von
€ 11,7 Mio. im Jahr 2020 um € 4,8 Mio. auf € 16,5 Mio.

Die Ertrage aus Beteiligungen verminderten sich von € 52,1
Mio. auf € 27,7 Mio. und resultierten aus Ausschittungen
diverser Tochterunternehmen. Durch die Funktion von UBM
als zentrale innerkonzernale Finanzierungsstelle der meisten
Tochtergesellschaften und deren umfangreiche Investitions-
tatigkeit verminderten sich der Zinsaufwand auf € 31,4 Mio.
(Vorjahr: € 31,5 Mio.) und die Ertrage aus Ausleihungen auf
€ 36,3 Mio. (Vorjahr: € 44,7 Mio.)

Die Ertrage aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu
Finanzanlagen erh&hte sich von € 0,8 Mio. auf € 15,8 Mio.
Diese Position erhéhte sich wesentlich durch die Verkéufe
zweier Gesellschaften und diverse Zuschreibungen 2021.

Durch notwendige Wertberichtigungen im Bereich der Pro-
jektfinanzierung bzw. Beteiligungen verminderten sich die
Aufwendungen aus Finanzanlagen auf € 20,8 Mio. (Vorjahr:
€ 45,3 Mio.).

Das Ergebnis vor Steuern erfuhr eine Erhéhung gegen-
Uber dem Vorjahr und betrug 2021 € 18,9 Mio. gegenliber
€ 13,9 Mio. im Vorjahr. Der Steuerertrag des Berichtsjahres
betrug € 0,3 Mio. (Vorjahr: € 4,4 Mio.) und resultierte groB3-
teils aus negativen Steuerumlagen der Gruppenmitglieder.
Somit belief sich der Jahrestberschuss 2021 auf € 19,2 Mio.
(Vorjahr: € 18,2 Mio.).

Die UBM Development AG wies fur das Jahr 2021 einen
Bilanzgewinn von € 16,9 Mio. aus (Vorjahr: € 16,4 Mio.).
Dieser steht fur eine Dividendenausschittung zur Verfliigung.
Der Vorstand wird der Hauptversammlung eine Dividende
in Hohe von € 2,25 je dividendenberechtigter Aktie vor-
schlagen.

Die Gesamtkapitalrentabilitat 2021 betrug 4,6 % (Vorjahr:
5,4%). Die Eigenkapitalrentabilitat errechnete sich mit 8,3 %
(Vorjahr: 6,1%), und die Eigenkapitalquote per 31. Dezem-
ber 2021 betrug 20,5 % (Vorjahr: 22,8 %).
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2021 2020

EBT+Fi kapitalzi 50.268 53.143

Gesamtrentabilitat remdkapitalzinsen 4,6% 5,4%
Gesamtkapital 1.104.278 988.445
EBT 18.870 13.866

Eigenkapitalrentabilitat 8,3% 6,1%
Eigenkapital 226.057 225.660
Ei kapital 226.057 225.660

Eigenkapitalquote 1gentapra 205% ———— 22,8%
Gesamtkapital 1.104.278 988.445

Vermoégens- und Finanzlage
Die Bilanzsumme der UBM Development AG erhdhte sich
2021 im Vergleich zum Vorjahrum 11,7 % auf € 1.104,3 Mio.

Das Sachanlagevermdgen betrug € 3,1 Mio. (Vorjahr: € 1,8 Mio.)
Die Erhéhung um € 1,3 Mio. betrifftim wesentlichen die geleis-
teten Anzahlung und Anlagen in Bau.

Das gesamte Finanzanlagevermdgen sank von € 729,2 Mio.
um € 41,2 Mio. auf € 688,0 Mio. Dies ist in erster Linie auf die
Reduzierung der Projektfinanzierungen (Ausleihungen) auf
€ 498,2 Mio. (Vorjahr: € 534,8 Mio.), bedingt durch den ver-
minderten Kapitalbedarf fir Investitionen von verbundenen
und beteiligten Unternehmen, zuriickzufihren.

Die Forderungen gegenlber verbundenen Unternehmen
reduzierten sich von € 17,8 Mio. auf € 13,0 Mio. Die Forderun-
gen gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsver-
haltnis besteht, reduzierten sich von € 2,2 Mio. auf € 2,1 Mio.

Der Stand der liquiden Mittel zum 31. Dezember 2021
erhdhte sich auf € 375,7 Mio. (Vorjahr: € 214,3 Mio.). Diese
Erhéhung liegtim Anstieg der Anleiheverbindlichkeiten und
in der Reduzierung der Projektfinanzierungen begrindet.

Das Eigenkapital stieg von € 225,6 Mio. um € 0,5 Mio. auf
€ 226,1 Mio. Die dem Mezzaninkapital zugeordnete Hybrid-
anleihe in Héhe von € 152,9 Mio. (Vorjahr 100,0 Mio.) veran-
derte sich durch die Neuaufnahme einer Hybridanleihe 2021
mit€ 100 Mio. und die vorzeitige Rickzahlung der Hybridan-
leihe 2018 mit€ 47,1 Mio. Weiters wurde die Gewinnriicklage
mit € 2,4 Mio. dotiert (Vorjahr: € 4,8 Mio.).

Im Feber/Marz 2021 wurde das Schuldscheindarlehen 2020-
2025 um € 0,5 Mio. erhdéht und ein neues Schuldscheindarle-
hen 2021-2026 in Héhe von € 7,0 Mio. begeben.

Im Mai 2021 wurde die Anleihe 2021-2026 im Gesamtvolu-
men von € 150 Mio. begeben. Im Rahmen dieser Neuemis-
sion gab es auch ein Umtauschangebot, bei dem ein Nomi-
nalbetrag von € 68,9 Mio. der UBM 2017-2022 in die neue
Anleihe 2021-2026 getauscht wurde.

Im November 2021 wurde die Anleihe 2016-2021 mit dem
Nominalbetrag von € 19,5 Mio. getilgt.

Die Nettoerhéhung der Anleiheverbindlichkeiten betrug
dadurch € 69,1 Mio. und flihrte zu einem Stand von € 530, 1
Mio. (Vorjahr: € 461,0 Mio.).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unterneh-
men erhdhten sich von € 132,9 Mio. auf € 143,5 Mio.

Die sonstigen Verbindlichkeiten erhdhten sich von € 10,1 Mio.
auf € 13,1 Mio.
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Die Liquiditatsplanungen zeigen, dass die Gesellschaft aus der-
zeitiger Sichtin der Lage ist, den bestehenden und erkennbaren
zukinftigen Zahlungsverpflichtungen nachzukommen, sowohl
im Hinblick auf die Fortfiihrung als auch auf den Abschluss der
wesentlichen Investitionsvorhaben. Durch das aktuell stabile
Zinsniveau sind aus derzeitiger Sicht keine Auswirkungen auf
eine Anderung von Kreditkonditionen zu erwarten.

Investitionen

Das Anlagevermdgen des Geschéftsjahres verminderte sich
von € 731,3 Mio. auf€ 691,1 Mio. Das immaterielle Anlagever-

Kapitalflussrechnung - Kurzfassung

mogen reduzierte sich auf € 0,02 Mio. (Vorjahr: € 0,26 Mio.),
wahrend das Sachanlagevermégen nahezu unveréndert
blieb. Der Anstieg der liquiden Mittel ist zum Uberwiegen-
den Teil auf die Reduzierung des Finanzanlagevermégens
zurlckzufihren.

Aufgrund von Wertminderungen wurden im Bereich der
Finanzanlagen Abschreibungen in Héhe von € 17,6 Mio.
(Vorjahr: € 44,8 Mio.) sowie aufgrund von Wertaufholungen
Zuschreibungen in Héhe von € 6,0 Mio. (Vorjahr: € 0,1 Mio.)
durchgefiihrt.

in € Mio. 2021 2020
Jahreslberschuss 19,2 18,2
Cashflow aus der Betriebstatigkeit 34,4 14,9
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 37,4 47,6
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 89,6 -23,2
Liquide Mittel per 31.12. 375,7 214,3

Nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

Umweltbelange

Der Immobilien- und Bausektor ist global gesehen die
CO,- und energieintensivste Branche. Deshalb ist es fiir
uns selbstverstandlich, bei allen Entscheidungen &kologi-
sche Aspekte besonders zu berlicksichtigen. Unser klares
Bekenntnis zum Holzbau, unser Augenmerk auf erneuer-
bare Energien und Energieeffizienz sowie unser Fokus auf
Green-Building-Zertifizierungen sind Ausdruck dieser Uber-
zeugung.

Die Abteilung ,Green Building” unterstiitzt und Gberwacht
die operative Umsetzung der Green-Building-Prozesse. Neue
Anforderungen auf nationaler und européischer Ebene wer-
den evaluiert und auf der Projektebene, in Einklang mit der
green. smart. and more. Strategie, umgesetzt. AuBerdem
koordiniert die Abteilung die Evaluierung und Durchfihrung
von Gebaudezertifizierungen durch externe Partner bei Pro-

jektentwicklungen. Mit der Abteilung ,Timber Construction”
hat UBM ein Kompetenzzentrum mit insgesamt finf Exper-
ten aufgebaut, um die strategische Bedeutung des Holz-
baus zu unterstreichen. Fiir die operative Implementierung
der Green-Building-Strategie in der Projektentwicklung sind
die Projektleiter zustandig. Bei Bestandsobjekten und Kon-
zernstandorten wird die Green-Building-Strategie von den
jeweiligen Assetmanagern umgesetzt

Zukunftsweisende Immobilienentwicklung

Als Immobilienentwickler gestalten wir Lebensrdume fir
die Zukunft. Damit gestalten wir auch Umwelt. Immobili-
enentwicklung ist nicht nur unser Kerngeschéft, sie bietet
uns als Unternehmen auch den gréBten Hebel, um unseren
CO,-FuBabdruck maBgeblich zu reduzieren. UBM setzt sich
intensiv mit den dkologischen Auswirkungen ihrer Tatigkeit
in allen Projektphasen auseinander. Im Fokus stehen dabei
stets der Schutz der Umwelt und der schonende Umgang
mit Ressourcen.
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Schwerpunkte unserer Aktivitdten sind die Bereiche:

m Energieeffizienz, erneuerbare Energien und
CO,-Emissionen

Langlebigkeit und Recycelbarkeit der Materialien
Bodenversiegelung, Klimawandel und Biodiversitat
Sanierung und Revitalisierung

Gesunde Baustoffe & Wohnqualitat

Wir messen unsere Standorte am FuBBabdruck

Neben der Projektentwicklung ist es fir uns wichtig, auch den
eigenen Geschéftsbetrieb nachhaltig zu gestalten. Unser kla-
res Ziel ist eine fortlaufende Verringerung des 6kologischen
FuBabdrucks. Relevante Stellschrauben sind Energiever-
brauch und Emissionen. Auch Wasserverbrauch und Abfall-
management sind fir UBM wichtige Themen und werden
intern gesteuert und berichtet.

Weniger Bestandsimmobilien

UBM fokussiert sich strategisch auf die Entwicklung und den
Verkauf von Immobilien. Die Anzahl der Bestandsimmobilien
wird daher seit 2015 konsequent reduziert. Auch im Bestand
setzt UBM auf MaBnahmen im Sinne der Nachhaltigkeit;
zu bericksichtigen ist, ob es sich um vermietete Objekte
handelt, bei denen UBM indirekten Einfluss auf Energiever-
brauch und Emissionen hat, etwa durch den Einsatz ener-
giesparender Leuchtmittel oder effizienter Kihl- und Heiz-
[6sungen.

Mitarbeiter

Der durchschnittliche Personalstand der UBM Development
AG betrug 84 (Vorjahr: 82).

Nachhaltiges Wirtschaften umfasst nicht nur Umweltaspekte,
sondern auch die soziale Verantwortung eines Unterneh-
mens, also die Auswirkungen des Handelns auf die Gesell-
schaft.

Dazu z&hlt in unserem unmittelbaren Einflussbereich ein fai-
rer Umgang mit den Mitarbeitenden. Diese sind ein wichti-
ger Faktor unseres langfristigen Erfolgs und wesentlich fur
eine positive Weiterentwicklung unseres Unternehmens. In

diesem Zusammenhang haben wir folgende Fokusbereiche
definiert:

m Attraktiver Arbeitgeber sowie Aus- und Weiterbildung
m Diversitdt und Chancengleichheit
m  Gesundheit und Arbeitssicherheit

Auf Vorstandsebene ist die COO verantwortlich fir die Per-
sonalagenden, die im Bereich Human Resources zentral
verankert sind. Die Head of Human Resources tauscht sich
regelmaBig mit der COO zu den Entwicklungen aus. Zielvor-
gaben, MaBnahmen und strategische Ausrichtung werden
gemeinsam mit dem Vorstand entwickelt und in die Organi-
sation getragen. Das Human-Resources-Team besteht zus&tz-
lich aus einer HR-Business-Partnerin, die gemeinsam mitden
lokalen Fihrungskraften Personalthemen in Einklang mit der
Personalstrategie umsetzt.

Mit unseren Werten kompetent. konsequent. transparent.
schaffen wir ein Arbeitsklima, in dem sich jeder angespro-
chen, autorisiert und zum persénlichen Einsatz aufgerufen
fuhlt. Wir ermutigen unsere Mitarbeitenden zu Eigeninitiative
durch kurze Entscheidungswege und flache Hierarchien.

Bei der Gestaltung unseres Arbeitsumfelds halten wir uns
an die strengen nationalen und internationalen Gesetze und
Vorschriften der Markte, in denen wir tatig sind. Dartber hin-
aus orientieren wir uns an Ubereinkommen wie der Allge-
meinen Erklarung der Menschenrechte, den Leitlinien der
Vereinten Nationen und internationalen Arbeitsnormen der
Internationalen Arbeitsorganisation. Damit gehen wir Uber
die Mindeststandards deutlich hinaus. In unseren Codes of
Conduct (Ethik-Kodex und Verhaltenskodex fiir Geschéafts-
partner) ist dieses Commitment verankert.

Gezielte Aus- und Weiterbildungsangebote sind fester
Bestandteil der Personalentwicklung von UBM. Die Basis
dafir bildet das jahrliche Mitarbeitergesprach, in dem sowohl
die Zielvereinbarung als auch konkrete Schulungs- und
FortbildungsmaBnahmen mit der jeweiligen Fihrungskraft
vereinbart werden. Darlber hinaus bietet UBM vielféltige
WeiterbildungsmaBnahmen, von internen Workshops und
Ideenwettbewerben bis zu externen Weiterbildungspro-
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grammen, aktiv an. Gleichzeitig wird die eigenverantwort-
liche Weiterentwicklung der Mitarbeitenden geférdert und
unterstutzt.

Corporate-Governance-Bericht

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

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

Zweigniederlassungen

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

Prognosebericht

Nach dem Corona-Jahr 2021 rechneten die Experten der
OECD und der Européischen Zentralbank (EZB) fir 2022 mit
einem Wachstum der Weltwirtschaft von jeweils 4,5 %. Die
erfolgreichen Impfkampagnen und die damit verbundenen
Offnungsschritte trugen in einem groBen MaB zum Wachs-
tum der Wirtschaft Anfang des Jahres bei. Die aktuellen
Ereignisse in der Ukraine stellen jedoch die Wachstumspro-
gnosen in Zweifel. Aufgrund der Unsicherheiten hinsichtlich
des AusmalBes und der Dauer des Ukraine-Kriegs existieren
derzeit keine belastbaren Einschatzungen der quantitativen
Auswirkungen auf die européische sowie auf die Weltwirt-
schaft.

Im Geschéftsjahr 2021 konnte die Liquiditatssituation der
UBM-Konzern weiterhin maBgeblich verbessert werden. Trotz
einem weiteren Pandemie-Jahr gelang es, die liquiden Mittel
zum Bilanzstichtag auf € 423,3 Mio. aufzubauen, was einer
Steigerung von 71,2 % im Vergleich zum Vorjahr entspricht
(2020: € 247,2 Mio.). Ausschlaggebend dafir war ein ideales
Fenster am Fremdkapitalmarkt im ersten Halbjahr, wo inner-
halb nur eines Monats zwei Sustainability-Linked-Anleihen

begeben werden konnten. Die interne Steuerung beziiglich
Cash-Fokussierung bleibt auch 2022 priorisiert, um flexibel
auf etwaige Abweichungen, aber auch eventuelle Marktchan-
cen reagieren zu kénnen.

Die in den letzten Jahren optimierten Bilanzkennzahlen wie
die niedrige Nettoverschuldung von € 381,0 Mio. und die
zuvor beschriebene Liquiditatssituation eréffnen UBM auch
im Geschéaftsjahr 2022 Spielrdume und Reserven. Die zukinf-
tige Profitabilitat kann tGber die Ergebnisbeitrage der beste-
henden € 2,2-Mrd.-Pipeline hinaus damit abgesichert werden.
So wurde bereits im ersten Quartal 2022 eine GroB-Akqui-
sition in Deutschland abgeschlossen, die Verkaufserlose
von insgesamt mehr als € 300 Mio. in den nachsten Jahren
erwarten lasst. Weitere Projekt-Akquisitionen werden unter
Beriicksichtigung der aktuellen Unsicherheiten laufend eva-
luiert. Die positive Geschaftsentwicklung im letzten Jahr hat
gezeigt, dass die strategische Neuausrichtung von UBM am
Markt positiv aufgenommen wird.

6 % der weltweiten CO,-Emissionen entstehen durch die Pro-
duktion des im Hochbau eingesetzten Betons und Stahls, so
viel wie durch den gesamten Flug-, Schiff- und Bahnverkehr
zusammen. Das Ziel der UBM ist es, einen Teil von Beton und
Stahl durch Holz zu ersetzen. So nutzt die Neuausrichtung der
UBM den gréBten Hebel fiir die Reduktion des CO,-FuBab-
drucks von Gebéauden bei der Errichtung. Innerhalb weni-
ger Monate wurde ein Kompetenzzentrum mit mittlerweile
funf Holzbau-Experten in der UBM aufgebaut - ein weiterer
Meilenstein auf dem Weg, Europas gréBter Developer von
Holzbauten zu werden. AuBerdem wird auch laufend an der
ESG-Ausrichtung der UBM gearbeitet. Im Geschéftsjahr 2021
konnten zwei herausragende ESG-Ratings durch die inter-
national anerkannten Rating-Agenturen ISS ESG und EcoVa-
dis erzielt werden. Es ist das erklarte Ziel,auch im Jahr 2022
zu den Branchenfiihrern zu zahlen. Erhéhte Unsicherheiten
bringen weiterhin die COVID-19-Pandemie und seit Februar
2022 der Krieg in der Ukraine. Auch wenn kein Engagement
der UBM in den am Krieg beteiligten Landern besteht, wird
es bei andauerndem Verlauf der Auseinandersetzungen zu
Auswirkungen auf die benachbarten Lander, Europa und die
Weltwirtschaft kommen.

10
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Bereits heute absehbar ist ein massiver Anstieg der Preise
im Energiebereich und in weiterer Folge auch bei allen
energieintensiven Produkten. Die Auswirkungen erscheinen
aufgrund der konsequenten Sanktionspolitik des Westens
gegeniber Russland aber noch viel weitreichender. Das
bedeutet, dass ein Szenario mit weiter steigender Inflation,
stark ricklaufigem Wachstum und einer daraus resultie-
renden Stagflation wahrscheinlich ist oder zumindest nicht
ausgeschlossen werden kann. Immobilien haben sich in sol-
chen Situationen in der Vergangenheit oft als sicherer Hafen
erwiesen. Ob dies auch aktuell der Fall sein wird oder ob der
schon Uber ein Jahrzehnt anhaltende Boom dadurch been-
det wird, l&sst sich zum jetzigen Zeitpunkt nicht hinreichend
abschétzen.

Die UBM muss daher auf eine Guidance verzichten und sich
darauf beschréanken, auf die ausgesprochen solide Finanz-Po-
sition, insbesondere gegenlber den meisten Wettbewer-
bern, zu verweisen.

Risikoberichterstattung

Bedingt durch die Geschaftstatigkeit von UBM Develop-
ment AG und ihren operativen Tochtergesellschaften und
Beteiligungen in mehreren europaischen Landern und
Assetklassen ist die UBM-Gruppe einer Vielzahl von Risiken
ausgesetzt. Gleichzeitig fihrt diese Diversifizierung, d. h.
die Tatigkeit in unterschiedlichen Landern und in mehreren
Assetklassen, zur Risikostreuung bzw. -reduktion, da Verande-
rungen zumeist nicht gleichzeitig und in sémtlichen Markten
auftreten. AuBerdem besteht aus risikopolitischer Sicht die
Méglichkeit, dass einzelne Assetklassen zugunsten ande-
rer forciert und/oder der Fokus auf bestimmte Lander und
Markte verstarkt oder zuriickgenommen werden kann.
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Generelle Ziele des UBM-Risikomanagements

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

m Risiken rechtzeitig zu erkennen, um GegenmaBnahmen
zu ergreifen

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

Wesentliche Risiken

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

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

MaBnahmen des Risikomanagementsystems (RMS)

im Geschéftsjahr 2021

1. Risikoidentifikation und -analyse

Auf Basis der 2016 durchgefiihrten, umfassenden Risiko-
identifikation und -analyse, die entlang der UBM-Wertschop-
fungskette erstellt wurde, erfolgte jahrlich, so auch 2021,
eine neuerliche Bewertung der Einzelrisiken mittels der sog.
4Risikoinventur”. Das Risikosystem wird einmal jahrlich einer
Prifung unterzogen und den aktuellen Gegebenheiten ange-
passt.
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2. Risikobewertung

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

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

3. Risikodokumentation

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

4. Risikosteuerung und -monitoring

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

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

5. Risikobewiltigung

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

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

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

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

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

2. Projektkalkulations- und Planungsrisiken: In dieser Pro-
jektphase riicken Risiken aus den Einkaufs- aber auch Ver-
kaufspreisen, die Mietpreishéhe und -dnderungen, die Finan-
zierung des Projekts und deren Zinsbelastungen sowie die

12
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Markttauglichkeit und die Drittverwendbarkeit in den Fokus.
Interne und externe Experten erarbeiten die Grundlagen,
die als Basis fur die Entscheidung des Vorstandes dienen.
Langjéhrige Erfahrungen in sémtlichen Projektentwicklungs-
agenden erhéhen dabei die Planungssicherheit.

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

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

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

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

Den Risiken des Hotel-Pachtgeschafts wird durch ein Spe-
zialisten-Team aus 6 Branchenexperten in der UBM hotels
durch laufende Marktanalysen, Kostenkontrollen und Repor-
ting-Prozesse Rechnung getragen.

5. Vertriebs-, Verwertungs- und Verkaufsrisiken: Hier wer-
den die Vertriebsrisiken im Verkaufsprozess von Wohnungs-
eigentum, die Verwertungsrisiken (Vermietungsrisiken bei
Erstvermietung) und die Verkaufsrisiken bei der Verauf3e-
rung von Gesamtimmobilien unterschieden. Innerhalb die-
ser Kategorien ist zum einen das Mietpreisrisiko relevant, da
verringerte Mietzinse unmittelbaren Einfluss auf laufende
Einnahme der Gesellschaft und im Verkaufsfall auf den zu
erzielenden Kaufpreis haben. Zum anderen werden Bewer-
tungsrisiken schlagend, sobald beim Verkauf einer Immobilie
der aktuelle Marktwert (erzielbarer Verkaufspreis) unter dem
jeweiligen Buchwert liegt, was zu ungeplanten Abwertungen
fihren kann. Weiters kénnen nach erfolgter Abwicklung der
Transaktion Garantie- und Gewéhrleistungsrisiken schlagend
werden, die zu héheren Aufwanden fihren kénnen und so
den Verkaufserfolg schmélern.

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

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

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

Sonstige Risiken

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

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

Die globalen MaBnahmen zur Bekdmpfung der Ansteckung
mitdem Corona-Virus fihrten 2020 und 2021 in vielen Regio-
nen der Welt zu erheblichen Einschrdnkungen in den sozialen
und wirtschaftlichen Aktivitaten, unter anderem auch in den
Markten der UBM. Hier sind nach wie vor weitere Auswir-
kungen auf die konjunkturelle Entwicklung zu erwarten, die
nahezu alle Wirtschaftszweige und damit auch den Immobili-
ensektor betreffen. Zum derzeitigen Zeitpunkt konnten zwar
erhebliche Fortschritte bei der Bekdmpfung der Pandemie
verzeichnet werden, insbesondere durch die Zulassung diver-
ser Impfstoffe und deren erwiesene Wirksamkeit, allerdings
ist die Durchimpfungsrate in den Méarkten der UBM geringer
als erwartet bzw. von Epidemiologen empfohlen. Dariber hin-
aus sind Prognosen aufgrund des zuletzt gehauften Auftretens

von Virus-Varianten (insbesondere Omicron) wieder schwie-
riger geworden. Damit ist es aus heutiger Sicht nach wie vor
nur mit hoher Unsicherheit méglich, die zeitliche Dauer der
Einschrénkungen vorherzusehen und damit einhergehend
die noch zu erwartenden konjunkturellen Folgen bzw. Aus-
wirkungen auf die UBM abschlieBend abschatzen zu kénnen.

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

Unsicherheit bezlglich der Dauer der Pandemie
Konjunkturelle Auswirkungen der staatlichen Eingriffe
und Stillstdnde (bisherige und zukiinftige)

m Langfristige Verhaltensanpassungen

Bezug auf das Geschiftsmodell der UBM:

Das priméare Geschéftsmodell der UBM ist die Entwicklung
von Immobilien. Die UBM fokussiert hierbei insbesondere auf
die Assetklassen Wohnen und Biiro. Vor der COVID-19-Pan-
demie wurden zudem Hotelprojekte entwickelt. Aufgrund der
COVID-19-Pandemie wurde die Strategie der UBM massiv
angepasst. Alle noch im Bau befindlichen Hotelprojekte wur-
den gestoppt und in andere Nutzungen geédndert. AufBerdem
zielt die strategische Ausrichtung auf die Umsetzung von gri-
nen und smarten Wohn- bzw. Buroprojekten ab. Nur bereits
vor der Pandemie in Bauumsetzung befindliche Hotelprojekte
sind weitergeflihrt worden; drei Projekte mit Partnern wurden
2021 fertigstellt und anteilig in den Bestand Gbernommen.
Vor der Wiederkehr einer stabilen Reisetatigkeit auf Vorkri-
sen-Niveau ist auch nicht mit einer preislich attraktiven Nach-
frage nach Hotels durch die Investoren zu rechnen.

Die kurzfristigen konjunkturellen Auswirkungen bzw. die
bestehende Unsicherheit hinsichtlich der weiteren kon-
junkturellen Entwicklung sind im Blirosegment insoweit zu
bericksichtigen, als eine konjunkturelle Unsicherheit bei
Firmenkunden eine abwartende Haltung bei Neuanmietung
auslésen kann. Eine Mindestvermietung ist im Normalfall zu
gewahrleisten, bevor das Objekt an den Endinvestor Uber-
geben werden kann. Auswirkungen auf alle forward verkauf-
ten Immobilien sind zudem denkbar, sofern die Bonitat der
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Kaufer durch die COVID-19-Krise so stark beeintréchtigt wird,
dass die vereinbarten Verkaufspreise nicht mehr entrichtet
werden kénnen. Bisher kam es zu keinem bonitatsbedingten
Ausfall eines Kaufers, da darauf bereits in der Vergangenheit
mit hoher Aufmerksamkeit geachtet wurde.

Mittel- und langfristig gehen wir von durch die Pandemie
bedingten Anderungen der Bediirfnisse der Biiromieter
aus. Diese werden im Produktdesign hinsichtlich Nachhal-
tigkeit und Flexibilitét beriicksichtigt, was neu zu schaffenden
Blroraum am Markt beglnstigen sollte. Gefragt sein sollten
insbesondere solche Produkte, die Prasenz und Homeoffice
bestmdglich miteinander verbinden. Die mittel- und lang-
fristige Perspektive flr neuen, flexiblen und nachhaltigen,
ESG-konformen Biroraum in Top-7-Stadten in Deutschland
sowie Wien wird deshalb als glinstig eingeschétzt. Es besteht
das Risiko, sollte sich ein Strukturwandel am Arbeitsmarkt ein-
stellen, dass trotz Anpassungen unseres Blroprodukts die
Vermietung und damit der Verkauf der Biroimmobilien ein-
geschrankt oder sich signifikant verzégern werden.

Im Bereich der kurzfristig fertigzustellenden Wohnimmobi-
lien sind diese entweder bereits im Vorfeld als Globalver-
kaufe verkauft oder werden im Rahmen eines Einzelvertriebs
am Markt platziert und angeboten. Wahrend der bisherigen
COVID-19-Pandemie war die Nachfrage nach Wohnimmo-
bilien in den Méarkten der UBM ungebrochen. Mittelfristig
erwarten wir uns weiterhin eine starke Nachfrage. Es besteht
das Risiko, dass eine Verzégerung der Konjunkturerholung
auf den Arbeitsmarkt durchschlagt, mit Folgen fur die Ver-
mietbarkeit, die zu erzielenden Mieten sowie die finanziellen
Mittel der Privatkdufer. Auch wirken sich die Inflationsdaten
eventuell auf die Zinspolitik und damit auf die Kapitalkosten
unserer Kaufer aus, insbesondere in Osteuropa.

EingenerellesRisikoim Zusammenhang mitder COVID-19-Pan-
demie ist auBerdem ein temporérer Ressourcen-Engpass auf
Baustellen, bedingt durch Lieferverzégerungen oder durch
Quarantdne-Bestimmungen verursachte Personalausfalle.
Potenzielle Bauverzogerungen von einigen Wochen sind zwar
durch entsprechende Long-Stop Dates fiir die Ubernahmen
mit einem Polster ausgestattet, langere Verzdégerungen kon-
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nen aufgrund der Unsicherheit beziglich Dauer und Ausmal
der MaBnahmen aber weiterhin nicht ausgeschlossen werden
und wirden im Extremfall Ricktrittsrechte bei bereits verkauf-
ten Immobilien auslésen. Die bisherigen Einschrankungen
haben nicht zu signifikanten Verzégerungen gefihrt.

Pipeline-Projekte, die derzeit in einem frihen Entwicklungs-
stadium sind, kdnnten zudem schwieriger mit Projektfinan-
zierungen ausgestattet werden, abhangig von den weiteren
Auswirkungen von COVID-19 und des Ukraine-Kriegs auf den
Bankensektor.

Zu einem geringen Anteil umfasst das Geschaftsmodell
der UBM den Betrieb und die Vermietung von Bestands-
immobilien. Der Anteil der Bestandsimmobilien ist in den
vergangenen Jahren deutlich reduziert worden. Aufgrund
der COVID-19-Pandemie kam es zwar zu vereinzelten Miet-
ausfallen bzw. notwendigen Stundungen, insgesamt sind die
Objekte aber nach wie vor gut ausvermietet. Kurz- und mittel-
fristig besteht das Risiko weiterer notwendiger Stundungen
und von Mietausféllen. Zudem kénnten langere SchlieBungen
oder zukiinftige weitere Lockdown-MaBnahmen die Bonitat
der Mieter soweit einschranken, dass es zu vermehrten Kin-
digungen und damit einhergehend zu héherem Leerstand
kommt. Mittel- und langfristig gehen wir aber derzeit von
einer Normalisierung der Situation und keinem grundsétzlich
geénderten Konsumverhalten aus.

Ein mit der Hotelentwicklung direkt verbundenes Geschéfts-
feld der UBM stellt das Hotel-Pachtgeschaft dar. Dieses wird
in einem 50 %-Joint-Venture mit einem Partner betrieben. Im
Zuge der COVID-19-Pandemie wurden Hotels immer wieder
geschlossen, und damit ergeben sich signifikante wirtschaft-
liche Ausfalle und Verluste. Im Geschéftsjahr 2020 wurde die
Beteiligung an der Betriebsgesellschaft vollstandig abgewer-
tet. Darliber hinaus konnten Ausfalle bzw. Verluste durch das
in den jeweiligen Landern geltende Férderregime kompen-
siert werden. Diese zwei Effekte wirken sich dampfend auf
das fur die Hotelbetriebsgesellschaft bestehende zukiinftige
Risiko aus. Die Erfahrung aus zwei Pandemie-Jahren hat Gber-
dies gezeigt, dass nach Aufhebung von fiir die Tourismus-In-
dustrie relevanten Beschrankungen die Erholung deutlich
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schneller als erwartet eingesetzt hat. Sollte jedoch die pande-
miebedingte Veranderung des Reiseverhaltens struktureller
Natur sein oder es durch Virusvarianten zu weiteren Reisebe-
schrankungen kommen, so ist auch mittel- und langfristig mit
GewinneinbuB3en gegenlber den urspriinglichen Planen aus
dem Hotel-Pachtgeschéft zu rechnen.

Ein generelles Risiko fir den Verkauf von Immobilien stellt
zudem die Entwicklung des Zinsumfelds bzw. das Renditever-
haltnis zu alternativen Veranlagungsmaéglichkeiten dar. Es ist
zu erwarten, dass im Zuge der im historischen Vergleich rela-
tiv hohen Inflation die Leitzinsen durch die Zentralbanken mit-
telfristig erhéht werden. Dabei gehen wir davon aus, dass die
von Investoren geforderten Renditen im Immobiliensektor je
nach Land und Assetklasse ansteigen und Investoren selekti-
ver vorgehen kdnnten. Gleichzeitig besteht das Risiko, dass
festverzinsliche Finanzprodukte durch diese Entwicklung in
der Investoren-Attraktivitdt im Verhaltnis zu Immobilien an
Bedeutung gewinnen. Sollten jedoch die aktuelle Marktent-
wicklung sowie der Ukraine-Krieg das Konsumverhalten oder
Mietverhalten in Europa nicht strukturell und langfristig ver-
andern, ist davon auszugehen, dass der Megatrend Urbani-
sierung die Nachfrage nach den Assetklassen der UBM wei-
terhin unterstitzt. Da Immobilien grundsétzlich als sichere
Anlageklasse gelten, kénnte die Sorge einer bleibenden
Inflation die Nachfrage nach Immobilien weiter begiinstigen.

Auf Basis des unsicheren konjunkturellen Umfelds und des
Ukraine-Kriegs wird auch das Wahrungsrisiko im Zusammen-
hang mit dem polnischen Ztoty bzw. der Tschechischen Krone
in 2022 weiterhin hoch eingeschétzt, die Kurse unterliegen
derzeit einer groBen Volatilitat. Die Moglichkeit von damit
zusammenhangenden Sicherungsinstrumenten (Hedging)
wird laufend auf ihre 6konomische Relevanz hin untersucht.

Risiken im Zusammenhang mit dem Ukraine-Krieg
Allgemeine Lage

Die seit 2014 bestehenden geopolitischen Spannungen
zwischen der russischen Féderation und der Ukraine sind
zu Jahresbeginn 2022 eskaliert. Nach Anerkennung der
Separatistengebiete Luhansk und Donezk durch Russland
wurden die diplomatischen Beziehungen abgebrochen,

und der russische Staatschef Vladimir Putin startete am 24.
Februar 2022 einen Angriffskrieg gegen die Ukraine. Wah-
rend die russische Armee mit ihren Streitkraften bereits in
das Landesinnere der Ukraine vorgedrungen ist, hat die
westliche Staatengemeinschaft umgehend mit harten Sank-
tionen gegen Russland reagiert: Neben direkten Sanktionen
gegen hochrangige Regierungsmitglieder wurde insbeson-
dere der Finanzmarkt ins Visier der westlichen MaBnahmen
genommen. Die EU hat zusammen mit den USA einen Aus-
schluss russischer Finanzinstitute aus dem Zahlungsnetzwerk
SWIFT beschlossen. Damit sollen wichtige russischen Banken
von internationalen Finanzmarkten abgeschnitten werden,
wodurch ihre Handlungsféhigkeit massiv eingeschrénkt wird.
Weitere MaBnahmen betreffen das Einfrieren der Auslands-
guthaben der russischen Zentralbank sowie die Sperrung
des européischen und amerikanischen Luftraums fur rus-
sische Flugzeuge und der Ausschluss russischer Verbande
aus internationalen Sportbewerben. Dariiber hinaus haben
Unternehmen weltweit ihre Geschaftsverbindungen mit Russ-
land abgebrochen.

Aus heutiger Sicht sind die mittel- und langfristigen globalpo-
litischen und wirtschaftlichen Auswirkungen des Kriegs nicht
ausreichend absché&tzbar. Zum jetzigen Zeitpunkt ist jedoch
davon auszugehen, dass das globale Wirtschaftswachstum,
insbesondere in Europa, stark gebremst wird und der ein-
geschrankte Handel der Ol- und Gasindustrie zu steigenden
Energie-Preisen fur Industrie und Verbraucher fihren wird.
Vor diesem Hintergrund kann eine Stagflation fur die kom-
menden Jahre nicht ausgeschlossen werden.

In Bezug auf das Geschéaftsmodell der UBM ergeben sich aus
dem Konflikt folgende Risiken:

m Lander- und geopolitische Unsicherheiten in Markten
der UBM

m Risiken in Zusammenhang mit Finanzierung und
Kapitalmarkttransaktionen

m  Operative Risiken durch gedampften
wirtschaftlichen Ausblick
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Bezug auf das Gesché&ftsmodell der UBM

Auch wenn kein direktes Engagement der UBM in den am
Krieg beteiligten Landern mehr besteht (2021 wurde dieses
endgiltig beendet), so kann es im weiteren Verlauf der krie-
gerischen Auseinandersetzungen zu Auswirkungen auf die
benachbarten Lander der Ukraine kommen. Bereits heute
kommt es zu Flichtlingsstrémen aus dem Krisengebiet, die
anfangs in Polen ihre primare Anlaufstelle finden. Aufgrund
der begrenzten Kapazitdten in schnell bereitgestellten Not-
unterkinften haben auch Hotels, Pensionen und dhnliche Ein-
richtungen ihre Tiren fir Fluchtlinge gedffnet: So hat auch
UBM in allen polnischen Hotels 15 % der Gesamtkapazita-
ten fur die kurzfristige Unterbringung von Kriegsflichtlingen
zur Verfigung gestellt. Aufgrund rdumlichen und kulturellen
Nahe zu ihrem ukrainischen Nachbarn besteht das Risiko, dass
der polnische Tourismus unter der aktuellen Krise leiden wird.
Nicht abschatzbar ist das Risiko, ob auch andere Hotelmarkte
direkt durch den Konflikt betroffen sein werden.

Mit den Sanktionen und insbesondere dem Ausschluss wich-
tiger russischer Banken aus dem SWIFT-System kommt es zu
weitreichenden Unsicherheiten und Risiken fur Kapitalmarkte
und deren Teilnehmer. Dies bedeutet nicht nur, dass der Zah-
lungsverkehr und damit der Handel mit russischen Unterneh-
men und Staatsbetrieben faktisch zum Erliegen kommen,
sondern dass sowohl russische als auch européische Banken
durch ihre Verflechtungen wirtschaftlich in Mitleidenschaft
gezogen sind. Das kann einerseits zu negativen Folgen in
Zusammenhang mit einer restriktiveren Kreditvergabe der
Geschaftsbanken an ihre Kunden fihren, was auch Einfluss
auf die Finanzierung des Projektgeschafts der UBM haben
kann. Darliber hinaus ist davon auszugehen, dass das Kapi-
talmarktfenster fir die Emission von Anleihen und anderen
Inhaberschuldverschreibungen bis auf weiteres fiir Unterneh-
men ohne Rating geschlossen bleibt. Wann der Kapitalmarkt
wieder seine Pforten fir alle Teilnehmer 6ffnen wird, wird von
der Dauer des Konflikts und dem Fortschritt der Friedensver-
handlungen abhéngen, was aus heutiger Sicht noch nicht
abschétzbar ist. Dies kann auch Auswirkung auf die Konzern-
finanzierung der UBM haben, das flache Rickzahlungsprofil
im kommenden Geschéftsjahr und die hohe Liquiditat bietet
hier jedoch einen ausreichenden Puffer.
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Die geopolitischen Verwerfungen in Zusammenhang mitden
wirtschaftlichen Folgen werden die zuletzt positiveren Aus-
blicke zur globalwirtschaftlichen Erholung massiv eintriben.
Die zuletzt gestiegenen Inflationsraten werden sich durch
die Einschrankungen im Bereich von Ol- und Gaslieferun-
gen weiter auf hohem Niveau bewegen. Im Zusammenspiel
mit der Ankiindigung von Leitzinserhéhungen der amerika-
nischen Notenbank wird das weiter Druck auf die Européi-
sche Zentralbank zur Anhebung des Zinsniveaus auslben.
Die Unsicherheit besteht hier insbesondere in Bezug auf den
Zeitpunkt und das Ausmaf3 von zinspolitischen MaBnahmen.
Wahrend sich ein eingebremstes Wirtschaftswachstum auf
alle Mérkte niederschlagen wird, bleibt die Auswirkung der
bevorstehenden Zinswende auf Immobilienmarkte abzuwar-
ten. Dem Risiko von steigenden Finanzierungskosten steht
hier die Chance einer steigenden Nachfrage nach sicheren
Anlagen gegenliiber. So sind zuletzt Renditen von Staatsan-
leihen, die ein Konkurrenzprodukt zu Immobilien darstel-
len kénnten, wieder drastisch gesunken. ,Betongold” kann
daher, wie schon in der Vergangenheit, eine gefragte Még-
lichkeit zum Inflationsschutz bleiben.
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Ziele und Methoden des Risikomanagements

in Bezug auf finanzielle Risiken

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

Zinsidnderungsrisiko

Das Zinsrisiko von UBM ist definiert als das Risiko steigender
Aufwands- oder sinkender Ertragszinsen aus Finanzpositio-
nen und resultiert bei UBM nahezu ausschlieBlich aus dem
Szenario fallenden Zinsen fir die variabel verzinsten Auslei-
hungen in Héhe von T€ 498.198 (Vorjahr: T€ 534.840). Im
Bereich der Anleihen besteht kein Zinsdnderungsrisiko, da
diese fix verzinst sind.

Kreditrisiko

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

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

Fremdwahrungsrisiko

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

Das Wé&hrungsrisiko wird vom Risikomanagement laufend
Uberprift. Marktanalysen und Prognosen von namhaften
Finanzdienstleistern werden analysiert und das Management
in regelmaBigen Berichten informiert.

Zum Stichtag bestehen keine Absicherungsgeschéfte fir die
innerkonzernalen Finanzierungen.

Liquiditatsrisiko

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

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

Zum 31.Dezember 2021 bestanden freie Finanzierungslinien
bei UBM in Hohe von T€ 7.000 (Vorjahr: T€ 7.000), das Liqui-
ditatsrisiko wird insgesamt als gering beurteilt.

Sonstiges Preisrisiko

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

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

Beteiligungsrisiken

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

Internes Kontrollsystem

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

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

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

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

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

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

Interne Revision

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

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

Der jéhrliche Revisionsplan wurde erfillt, im Jahr 2021 gab
es keine anlassbezogenen Ad-hoc-Prifungen.

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

Offenlegung gemiB § 243a UGB per
31. Dezember 2021

1. Zusammensetzung des Kapitals

Das Grundkapital setzt sich zum Bilanzstichtag 31. Dezember
2021 aus 7.472.180 auf den Inhaber lautenden nennbetrags-
losen Stuckaktien zusammen, von denen jede am Grundkapi-
tal von €22.416.540,00 im gleichen Umfang beteiligtist. Zum
Bilanzstichtag befinden sich samtliche 7.472.180 Aktien im
Umlauf. Alle Aktien haben die gleichen, gesetzlich normier-
ten Rechte und Pflichten, insbesondere gewédhrt jede Aktie
das Stimmrecht, welches nach der Zahl der Aktien ausgediibt
wird. Das Grundkapital der Gesellschaft ist voll eingezahlt.
GemaB § 5 Abs. 3 der Satzung und im Einklang mit § 10
Abs. 2 AktG sind die Inhaberaktien in einer, gegebenenfalls
in mehreren Sammelurkunden zu verbriefen und bei einer
Wertpapiersammelbank nach § 1 Abs. 3 Depotgesetz oder
einer gleichwertigen auslandischen Einrichtung zu hinterle-
gen. Aus § 4 Abs. 5 der Satzung der Gesellschaft ergibt sich
weiters, dass das Grundkapital gemaB § 159 Abs. 2 Z 1 AktG
um bis zu Nominale €2.241.654,00 durch Ausgabe von bis
zu 747.218 Stlick neuen, auf den Inhaber lautenden Stam-
maktien zur Ausgabe an Glaubiger von Wandelschuldver-
schreibungen bedingt erhéhtist (bedingte Kapitalerhéhung).

2. Beschriankungen betreffend die Stimmrechte oder
die Ubertragung von Aktien

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

3. Direkte oder indirekte Beteiligung

Eine direkte oder indirekte Beteiligung am Kapital, die zumin-
dest zehn von hundert betragt, halten zum Bilanzstichtag
31. Dezember 2021 folgende Aktionare: Syndikat Ortner
& Strauss 38,84 % (davon IGO Industries Group 27,62 %,
Strauss-Gruppe 11,22 %).

4. Aktien mit besonderen Kontrollrechten sind bei der
Gesellschaft nicht vorhanden.
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5. Mitarbeiterbeteiligungsmodelle, bei welchen die Arbeit-
nehmer das Stimmrecht nicht unmittelbar ausiiben, bestehen
bei der UBM Development AG nicht.

Die Hauptversammlung der Gesellschaft hatam 23. Mai 2017
das Long-Term-Incentive-Programm 2017 (LTIP) beschlossen.
Ebenso hat auch der Aufsichtsrat der Gesellschaft in seiner
Sitzung am 23. Mai 2017 dem LTIP zugestimmt. In Punkt 6
der Planbedingungen des LTIP ist festgelegt, dass jede Akti-
enoption nach Ablauf der jeweiligen, in den Planbedingun-
gen festgelegten Zeitrdume und bei Erfullung der festgeleg-
ten Voraussetzungen zum Bezug von Aktien der Gesellschaft
berechtigt. Der diesbezligliche Austibungskurs istin Punkt 6.3
der Planbedingungen definiert als der ungewichtete Durch-
schnitt der Schlusskurse der Aktie der Gesellschaft an der
Wiener Borse im Zeitraum vom 24. Mai 2017 (einschlieBlich)
bis zum 21. Juni 2017 (einschlieBlich). Auf dieser Grundlage
wurde der Kurs fur die Auslibung von Aktienoptionen im Rah-
men des LTIP berechnet und mit €36,33 je Aktie festgesetzt.

Des Weiteren hat die Hauptversammlung der Gesellschaft
am 27. Mai 2021 beschlossen, das LTIP fortzusetzen und
zu verlédngern. Durch die beschlossene Fortsetzung und
Verlangerung des LTIP wurden zwei zusétzliche Ausibungs-
fenster eingefihrt, ndmlich im Zeitraum vom 1. Septem-
ber 2022 bis zum 26. Oktober 2022 (Austbungsfenster 3)
sowie vom 1. September 2023 bis zum 26. Oktober 2023
(Austibungsfenster 4). Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr
in Ubereinstimmung mit den Planbedingungen vom 23.Mai
2017 die Ablése ausgelbter Aktienoptionen in Geld vorge-
nommen.

6. Bestimmungen zur Zusammensetzung des Vorstands
und des Aufsichtsrats sowie zur Anderung der Satzung

Gemail § 6 Abs. 1 der Satzung der Gesellschaft besteht der
Vorstand nach naherer Bestimmung durch den Aufsichtsrat
aus zwei bis sechs Personen. Die Bestellung von stellvertre-
tenden Vorstandsmitgliedern in diesem zahlenbezogenen
Rahmen (insgesamt zwei bis sechs Personen) ist gemaf § 6
Abs. 2 der Satzung zuldssig. Geméal § 6 Abs. 3 der Satzung
kann der Aufsichtsrat ein Vorstandsmitglied zum Vorsitzen-
den des Vorstands und ein Mitglied zum Stellvertreter des
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Vorsitzenden des Vorstands ernennen. Allfallige stellver-
tretende Vorstandsmitglieder stehen gemal3 § 8 Abs. 3 der
Satzung hinsichtlich der Vertretungsmacht ordentlichen Vor-
standsmitgliedern gleich.

Der Aufsichtsrat besteht gemaB § 9 Abs. 1 der Satzung der
Gesellschaft aus mindestens drei und héchstens zwdlf von
der Hauptversammlung gewé&hlten Mitgliedern. Gemal3 § 9
Abs. 8 der Satzung kann mit der Wahl eines Aufsichtsrats-
mitglieds gleichzeitig ein Ersatzmitglied gewahlt werden,
welches mit sofortiger Wirkung in den Aufsichtsrat nach-
rickt, wenn das Aufsichtsratsmitglied vor dem Ablauf seiner
Amtszeit aus dem Aufsichtsrat ausscheidet. Werden mehrere
Ersatzmitglieder gewéhlt, ist bei der Wahl die Reihenfolge zu
bestimmen, in der sie fir aus dem Aufsichtsrat ausscheidende
Mitglieder nachriicken. Ein Ersatzmitglied kann auch fir meh-
rere bestimmte Aufsichtsratsmitglieder gewahlt werden,
sodass es in den Aufsichtsrat nachriickt, wenn eines dieser
Mitglieder vorzeitig aus dem Aufsichtsrat ausscheidet. Das
Amt eines in den Aufsichtsrat nachgerlckten Ersatzmitglieds
erlischt, sobald ein Nachfolger fir das ausgeschiedene Auf-
sichtsratsmitglied bestellt ist, sp&testens jedoch mit Ablauf
der restlichen Amtszeit des ausgeschiedenen Aufsichtsrats-
mitglieds. Ist das Amt eines in den Aufsichtsrat nachgertickten
Ersatzmitglieds erloschen, weil ein Nachfolger fir das ausge-
schiedene Aufsichtsratsmitglied gewé&hlt wurde, so bleibt es
Ersatzmitglied fur die weiteren Aufsichtsratsmitglieder, fur die
es gewahlt wurde. Die Hauptversammlung kann gemé&f § 9
Abs. 2 der Satzung bei der Wahl fiir einzelne oder fir alle der
von ihr zu wahlenden Aufsichtsratsmitglieder eine kirzere
als die gesetzlich vorgesehene Funktionsperiode beschlie-
Ben. Scheidet ein von der Hauptversammlung gewéhltes
Aufsichtsratsmitglied vor Ablauf der Funktionsperiode aus,
so bedarf es gemaB § 9 Abs. 6 der Satzung der Ersatzwahl
erst in der nachsten ordentlichen Hauptversammlung. Sinkt
jedoch die Anzahl der Aufsichtsratsmitglieder unter drei, ist
die Ersatzwahl in einer auBerordentlichen Hauptversamm-
lung binnen sechs Wochen vorzunehmen. Die Bestellung
zum Mitglied des Aufsichtsrats kann gemé&B § 9 Abs. 4 vor
Ablauf der Funktionsperiode von der Hauptversammlung
durch Beschluss mit einfacher Mehrheit der abgegebenen
Stimmen widerrufen werden.
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GemalB § 19 Abs. 1 der Satzung der Gesellschaft werden
die Beschlisse der Hauptversammlung, soweit das Gesetz
nicht zwingend etwas Abweichendes bestimmt, mit einfa-
cher Mehrheit der abgegebenen Stimmen, und in Fallen, in
denen eine Kapitalmehrheit erforderlich ist, mit einfacher
Mehrheit des bei der Beschlussfassung vertretenen Grund-
kapitals gefasst. Nach Rechtsansicht des Vorstands wird
durch diese Satzungsbestimmung die vom Aktiengesetz fir
Satzungsanderungen grundsétzlich vorgesehene Mehrheit
von mindestens drei Viertel des bei der Beschlussfassung
vertretenen Grundkapitals auf die einfache Kapitalmehrheit
herabgesetzt, sofern es sich nicht um eine Anderung des
Gegenstands des Unternehmens handelt.

7. Befugnisse der Mitglieder des Vorstands

Der Vorstand ist geméaB § 4 Abs. 4 der Satzung der Gesell-
schaft erméchtigt, innerhalb von funf Jahren ab Eintragung
der in der Hauptversammlung vom 23. Mai 2017 beschlos-
senen Erméchtigung in das Firmenbuch - somit bis zum
11. August 2022 - das Grundkapital der Gesellschaft mit
Zustimmung des Aufsichtsrats um bis zu €2.241.654,00
durch Ausgabe von bis zu 747.218 Stlick neuen, auf den
Inhaber lautenden Stiickaktien gegen Bar- und/oder Sach-
einlagen, allenfalls in mehreren Tranchen, auch im Wege
des mittelbaren Bezugsrechts gemaB § 153 Abs. 6 AktG, zu
erhdhen (genehmigtes Kapital) und den Ausgabekurs, die
Ausgabebedingungen, das Bezugsverhéltnis und die wei-
teren Einzelheiten der Durchfiihrung mit Zustimmung des
Aufsichtsrats festzusetzen. Das Bezugsrecht der Aktionéare
auf die aus dem genehmigten Kapital ausgegebenen neuen
Aktien ist ausgeschlossen, wenn und sofern eine Ausnutzung
dieser Ermachtigung (genehmigtes Kapital) durch Ausgabe
von Aktien gegen Bareinlagen bei Mehrzuteilungsoptionen
im Rahmen der Platzierung neuer Aktien der Gesellschaft
erfolgt. Darlber hinaus ist der Vorstand mit Zustimmung des
Aufsichtsrats ermachtigt, das Bezugsrecht der Aktionére aus-
zuschlieBen. Der Aufsichtsrat ist ermachtigt, Anderungen der
Satzung, die sich durch das Ausnitzen dieser Erméachtigung
des Vorstands ergeben, zu beschlieBen.

Zudem ist der Vorstand gemaB § 4 Abs. 5 der Satzung
der Gesellschaft erméchtigt, die weiteren Einzelheiten der

bedingten Kapitalerhéhung und ihrer Durchfihrung mit
Zustimmung des Aufsichtsrats festzusetzen, insbesondere die
Einzelheiten der Ausgabe und des Wandlungsverfahrens der
Wandelschuldverschreibungen, den Ausgabebetrag sowie
das Umtausch- oder Wandlungsverhéltnis. Der Aufsichtsrat
ist ermachtigt, Anderungen der Satzung, die sich durch die
Ausgabe der Aktien aus dem bedingten Kapital ergeben, zu
beschlieBen. Ausgabebetrag und Umtauschverhaltnis sind
nach MaB3gabe finanzmathematischer Methoden sowie des
Aktienkurses der Gesellschaftin einem anerkannten Preisfin-
dungsverfahren zu ermitteln. Im Fall einer in den Ausgabebe-
dingungen von Wandelschuldverschreibungen festgelegten
Wandlungspflicht dient das bedingte Kapital auch zur Erfil-
lung dieser Wandlungspflicht.

SchlieBlich sieht § 4 Abs. 6 der Satzung der Gesellschaft die
Ermachtigung des Vorstands gemal § 159 Abs. 3 AktG vor,
innerhalb von finf Jahren ab Eintragung der in der Hauptver-
sammlung vom 27.Mai 2021 beschlossenen Ermachtigung in
das Firmenbuch - somit bis zum 9. Juli 2026 - mit Zustimmung
des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft geméal
§ 159 Abs. 2 Z 3 AktG, auch in mehreren Tranchen, bedingt
um bis zu €1.678.920,00 durch Ausgabe von bis zu 559.640
auf den Inhaber lautenden neuen Stiickaktien zum Zweck der
Bedienung von Aktienoptionen im Rahmen des Long-Term-In-
centive-Programms 2017 an Arbeitnehmer, leitende Ange-
stellte und Mitglieder des Vorstands der Gesellschaft sowie mit
ihr verbundener Unternehmen zu erhéhen. Der Ausiibungs-
kurs betragt €36,33. Der Aufsichtsrat ist erméchtigt, die sich
aus einer Durchfiihrung der bedingten Kapitalerhéhung erge-
benden Anderungen der Satzung zu beschlieBen.

8. Bedeutende Vereinbarungen

Im Dezember 2017 wurde eine Anleihe (Teilschuldverschrei-
bungen) im Gesamtnennbetrag von € 150.000.000,00 (Zeit-
raum 2017-2022) begeben. In Bezug auf diese Teilschuld-
verschreibungen gab es ein Umtauschangebot durch die
Emittentin, in deren Rahmen den Anleiheglédubigern die
Méglichkeit zum Umtausch in die neue UBM-Anleihe 2021-
2026 der Emittentin angeboten wurde. Wéhrend im Zuge
dieses Umtauschangebots Teilschuldverschreibungen derim
Jahr 2017 begebenen Anleihe im Gesamtnennbetrag von
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€ 68.897.500,00 in neue 2021-UBM-Teilschuldverschreibun-
gen umgetauscht wurden, werden die verbliebenen Teil-
schuldverschreibungen der UBM-Anleihe 2017-2022 am
11.10.2022 zur Génze zuriickgefihrt.

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

Im Oktober 2017 wurde eine Anleihe (Teilschuldverschrei-
bungen) im Gesamtnennbetrag von €150.000.000,00 mit
einer Laufzeit bis 2022 begeben. Dabei wurde gleichzei-
tig ein Umtauschangebot durchgefihrt, in dessen Rahmen
Teilschuldverschreibungen der im Jahr 2014 begebenen
Anleihe im Gesamtnennbetrag von €84.047.500,00 in Teil-
schuldverschreibungen der im Oktober 2017 begebenen
Anleihe umgetauscht wurden. Im Rahmen der Barzeichnung
derim Oktober 2017 emittierten Anleihe wurden Teilschuld-
verschreibungen im Gesamtnennbetrag von € 65.952.500,00
begeben. In Bezug auf diese Teilschuldverschreibungen fand
im Jahr2021 ein Umtauschangebot durch die Emittentin statt,
in dessen Rahmen den Anleiheglaubigern die Mdglichkeit
zum Umtausch in die neue UBM-Anleihe 2021-2026 der Emit-
tentin angeboten wurde. Wahrend im Zuge dieses Umtausch-
angebots Teilschuldverschreibungen derim Jahr 2017 bege-
benen Anleihe im Gesamtnennbetrag von € 68.897.500,00
in neue 2021-UBM-Teilschuldverschreibungen umgetauscht
wurden, werden die verbliebenen Teilschuldverschreibun-
gen der UBM-Anleihe 2017-2022 am 11.10.2022 zur Ganze
zurickgefihrt.

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

Im Oktober/November 2019 wurde eine Anleihe (Teilschuld-
verschreibungen)im Gesamtnennbetrag von € 120.000.000,00
mit sechsjahriger Laufzeit (2019-2025) begeben, wobei diese
Anleiheemission sowohl ein Umtauschangebot, in dessen Rah-
men den Investoren der UBM-Anleihe 2015-2020 die Még-
lichkeit zum Umtausch in die neue UBM-Anleihe 2019-2025
geboten wurde, als auch ein Barzeichnungsangebot umfasste.
Wahrend im Zuge des Umtauschangebots Teilschuldverschrei-
bungen der im Jahr 2015 begebenen und zwischenzeitlich
zur Génze zuriickgefihrten Anleihe im Gesamtnennbetrag
von €25.164.000,00 in neue 2019-UBM-Teilschuldverschrei-
bungen umgetauscht wurden, wurden im Rahmen der Bar-
zeichnung Teilschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag
von €94.836.000,00 begeben.

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

Im Mai 2021 wurde eine Anleihe (Teilschuldverschreibungen)
im Gesamtnennbetrag von € 150.000.000,00 mit finfjahriger
Laufzeit (2021-2026) begeben, wobei diese Anleiheemis-
sion sowohl ein Umtauschangebot, in dessen Rahmen den
Investoren der UBM-Anleihe 2017-2022 die Méglichkeit
zum Umtausch in die neue UBM-Anleihe 2021-2026 gebo-
ten wurde, als auch ein Barzeichnungsangebot umfasste.
(Zum Umtausch der im Jahr 2017 begebenen Anleihe siehe
auch oben.) Wahrend im Zuge des Umtauschangebots
Teilschuldverschreibungen der im Jahr 2017 begebenen
Anleihe im Gesamtnennbetrag von € 68.897.500,00 in neue
2021-UBM-Teilschuldverschreibungen umgetauscht wurden,
wurden im Rahmen der Barzeichnung Teilschuldverschreibun-
gen im Gesamtnennbetrag von € 81.102.500,00 begeben.

Bei der im Mai 2021 begebenen Anleihe (Teilschuldver-
schreibungen) im Gesamtnennbetrag von € 150.000.000,00
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mit finfjahriger Laufzeit (2021-2026) handelt es sich um
eine ,Sustainability-Linked” Anleihe. Das bedeutet, dass der
Ruckzahlungsbetrag Gber 100 % des Nominales liegen kann,
wenn sich das ESG-Rating der Gesellschaft wéhrend der Lauf-
zeit der Anleihe verschlechtert.

Diese Anleihen enthalten in den jeweiligen Anleihebedin-
gungen insbesondere folgende Bestimmung: Erfolgt ein
Kontrollwechsel im Sinn einer Ubernahme bzw. der Erlan-
gung einer unmittelbaren kontrollierenden Beteiligung an
der Emittentin im Sinn des Ubernahmegesetzes mit der
Rechtsfolge eines Pflichtangebots durch eine natirliche
oder juristische Person, die im Zeitpunkt der Begebung der
Anleihe keine (oder keine kontrollierende) Beteiligung halt
(Kontrollwechselereignis wie in den jeweiligen Anleihebe-
dingungen definiert), und fuhrt dieser Kontrollwechsel zu
einer Verschlechterung der Bonitat der Emittentin und kann
die Emittentin keinen Bonitdtsnachweis innerhalb von 60
Tagen ab dem Zeitpunkt der Bekanntmachung des Kont-
rollwechselereignisses erbringen, ist jeder Anleihegldubi-
ger berechtigt, seine Teilschuldverschreibungen zu kiindi-
gen und fallig zu stellen und die sofortige Riickzahlung zum
Nennbetrag zuzlglich bis zum Tag der Rickzahlung aufge-
laufener Zinsen zu verlangen.

Weiters hat die Gesellschaft als Darlehensnehmerinim Novem-
ber 2016 Schuldscheindarlehensvertrage im Gesamtnennbe-
trag von €32.000.000,00 (die im Ausmaf3 von € 20.500.000,00
bis Dezember 2025 prolongiert wurden) und im Dezember
2020 Schuldscheindarlehensvertrage im Gesamtnennbetrag
von €9.500.000,00 neu abgeschlossen. Die jeweiligen Schuld-
scheindarlehensvertrage sehen ein Kiindigungsrecht fir den
Fall vor, dass ein Kontrollwechselereignis eintritt und dieses
Kontrollwechselereignis (i) zu einer wesentlichen Beeintrach-
tigung der Fahigkeit der Gesellschaft fihrt, ihre Verpflichtun-
gen aus dem jeweiligen Darlehensvertrag zu erfiillen, oder
(i) zu einem VerstoB des jeweiligen Darlehensgebers gegen
gesetzlich zwingende Vorschriften fuhrt. (Kontrollwechsel
bedeutet in diesem Zusammenhang die Erlangung einer
unmittelbaren kontrollierenden Beteiligung an der Gesell-
schaft im Sinn des Ubernahmegesetzes mit der Rechtsfolge

eines Pflichtangebots durch eine natirliche oder juristische
Person, die zum Zeitpunkt des Abschlusses des jeweiligen
Darlehensvertrags keine Beteiligung an der Gesellschaft hielt.)
GemélB den Schuldscheindarlehensvertragen vom Dezember
2020 ist jeder Anleihegldubiger nur dann berechtigt, seine
Teilschuldverschreibungen zu kiindigen und féllig zu stellen
und die sofortige Riickzahlung zum Nennbetrag zuzlglich bis
zum Tag der Rickzahlung aufgelaufener Zinsen zu verlangen,
sofern dieser Kontrollwechsel zu einer Verschlechterung der
Bonitat der Emittentin fihrt und die Emittentin keinen Boni-
tatsnachweis innerhalb von 60 Tagen ab dem Zeitpunkt der
Bekanntmachung des Kontrollwechselereignisses erbringen
kann.

Im Februar 2018 wurde eine Hybridanleihe (Hybrid-Teil-
schuldverschreibungen) im Gesamtnennbetrag von
€100.000.000,00 begeben. Die Hybridanleihe enthélt eine
Regelung, wonach die Emittentin bei Eintritt eines Kontroll-
wechsels im Sinn einer Ubernahme gemaB dsterreichischem
Ubernahmegesetz (wie in den Anleihebedingungen defi-
niert) berechtigt ist, die Hybrid-Teilschuldverschreibungen
vorzeitig vollstandig zum Nennbetrag zuzilglich bis zum
Ruckzahlungstag aufgelaufener Zinsen zuriickzuzahlen.

Im ersten Quartal 2021 wurden eine Inhaberschuldverschrei-
bung von € 7.000.000,00 mit der Laufzeit 2021-2025 sowie
eine weitere Inhaberschuldverschreibung von € 500.000,00
mit der Laufzeit 2021-2025 begeben. Im zweiten Quartal
2021 erfolgte die Emission einer tief nachrangigen Sustain-
ability-Linked-Anleihe (Hybridanleihe) im Gesamtnennbe-
trag von € 100.000.000,00. Knapp 50 % der Hybridanleihe
von 2018 konnten vorzeitig rickgekauft und damit bis 2026
verlangert werden. Des weiteren wurde im zweiten Quartal
der Berichtsperiode eine Sustainability-Linked-Anleihe mit
der Laufzeit 2021-2026 begeben. Das Emissionsvolumen
lag bei € 150.000.000,00 wobei darin der Umtausch der
bestehenden Anleihe 2017-2022 in Héhe von € 68,9 Mio.
enthalten war. Im Dezember 2021 erfolgte die Rickzahlung
eines Schuldscheindarlehens und einer Inhaberschuldver-
schreibung mit der Laufzeit 2016-2021. Eine Ubersicht der
Anleihen befindet sich auf Seite 87.
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DarlUber hinaus bestehen keine bedeutenden Vereinbarun-
gen im Sinn des § 243a Z 8 UGB.

9. Entschidigungsvereinbarungen im Sinn des § 243aZ 9

UGB bestehen nicht.

Wien, am 31.Mérz 2022

Der Vorstand

JF

Mag. Thomas G. Winkler, LLM
CEOQ, Vorsitzender

‘ 16 \ML

DI Martin Lécker Dipl.-Ok. Patric Thate Martina Maly-Gértner, MRICS
COO CFO COO
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Bilanz
zum 31. Dezember 2021
2021 2020
in€ inTE
Aktiva
A. Anlagevermégen
. Immaterielle Vermdgensgegenstiande
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte, Lizenzen und ahnliche Rechte 22.510 257
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
(davon Grundwert € 190.609,75; 2020: T€ 416) 775.776 1.219
2. Technische Anlagen und Maschinen -
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 987.561 679
4. Geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau 1.356.200 -
3.119.537 1.898
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 176.546.790 181.107
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 394.825.192 408.435
3. Beteiligungen 10.329.426 10.330
4. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 103.372.648 126.405
5. Wertpapiere (Wertrechte) des Anlagevermdgens 2.906.920 2.907
687.980.976 729.184
691.123.023 731.339
B. Umlaufvermoégen
I. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 261.168 271
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00; (2020: T€ 0)
2. Forderungen gegenlber verbundenen Unternehmen 12.959.801 17.799
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00; (2020: T€ 0)
3. Forderungen gegeniiber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht 2.138.373 2.165
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00; (2020: T€ 0)
4. Sonstige Forderungen und Vermdgensgegenstiande 16.444.595 15.770
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00; (2020: T€ 0)
31.803.937 36.005
Il. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 375.745.980 214.307
407.549.916 250.312
C. Rechnungsabgrenzungsposten 2.901.863 3.297
D. Aktive latente Steuer 2.702.866 3.497
1.104.277.669 988.445
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2021 2020
in€ inTE
Passiva
A. Eigenkapital
I.  Grundkapital 22.416.540 22.416
Il.  Hybridkapital 25.329.658 25.330
lll. Kapitalriicklagen
gebundene 98.953.928 98.954
IV. Optionsricklage 2.362
V. Gewinnrlcklagen
andere Ricklagen (freie Ricklagen) 62.506.899 60.157
VI. Bilanzgewinn 16.850.297 16.441
(davon Gewinnvortrag € 2.397,87; 2020: T€ 2.996) 226.057.321 225.660
B. Mezzaninkapital 152.900.000 100.000
C. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fir Abfertigungen 894.969 912
2. Ruckstellungen fir Pensionen 1.098.384 1.240
3. Steuerrickstellungen 4.740.771 3.834
4. Sonstige Ruckstellungen 6.474.645 5.624
13.208.769 11.610
D. Verbindlichkeiten
davon mit einer RLZ < 1 Jahr: € 248.373.091,09; (2020: T€ 191.800)
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 463.000.000,00; (2020: T€ 458.500)
1. Anleihen 530.102.500 461.000
davon mit einer RLZ < 1 Jahr: € 81.102.500,00; (2020: T€ 19.500)
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 449.000.000,00; (2020: T€ 441.500)
2. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 17.007.593 34.003
davon mit einer RLZ < 1 Jahr: € 3.007.592,50; (2020: T€ 17.003)
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 14.000.000,00; (2020: T€ 17.000)
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.720.370 2.346
davon mit einer RLZ < 1 Jahr: € 1.720.369,60; (2020: T€ 2.346)
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00; (2020: T€ 0)
4. Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen 143.449.617 132.920
davon mit einer RLZ < 1 Jahr: € 143.449.616,86; (2020: T€ 132.920)
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00; (2020: T€ 0)
5. Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhéltnis besteht 5.919.554 9.944
davon mit einer RLZ < 1 Jahr: € 5.919.553,54; (2020: T€ 9.944)
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00; (2020: T€ 0)
6. Sonstige Verbindlichkeiten 13.173.459 10.087
davon aus Steuern € 1.277.458,08; (2020: T€ 846)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 166.876,97; (2020: TE 167)
davon mit einer RLZ < 1 Jahr: € 13.173.458,59; (2020: T€ 10.087)
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00; (2020: T€ 0)
711.373.091 650.300
E. Rechnungsabgrenzungsposten 738.488 875
1.104.277.669 988.445
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Gewinn- und Verlustrechnung
fir das Geschéftsjahr 2021

2021 2021 2020
in€ in€ inTE
1.  Umsatzerldse 19.578.389 16.542
2. Verdnderung des Bestands an fertigen und unfertigen Erzeugnissen sowie
an noch nicht abrechenbaren Leistungen - -20
andere aktivierte Eigenleistungen 4.069
4. Sonstige betriebliche Ertrage
a) Ertrédge aus dem Abgang vom und der Zuschreibung zum
Anlageverm&gen mit Ausnahme von Finanzanlagen 2.133
b)  Ertrédge aus der Auflésung von Rickstellungen 1.583.375
c) Ubrige 143.866 414
1.729.374 414
5. Aufwendungen fiir Material und sonstige bezogene Herstellungsleistungen
a) Materialaufwand -508.184 -113
b)  Aufwendungen fir bezogene Leistungen -1.504.782 -1.328
-2.012.966 -1.441

6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

aa) Gehalter -9.687.436 -9.857

b)  Soziale Aufwendungen

aa) Aufwendungen fur Abfertigungen und Leistungen an betriebliche

Mitarbeitervorsorgekassen -104.169 -86

bb) Aufwendungen fir gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben sowie
vom Entgelt abhangige Abgaben und Pflichtbeitrége -1.953.885 -1.724
cc) Aufwendungen fur Altersversorgung 73.287 -56
dd) Ubrige Sozialaufwendungen -107.610 -99
ee) COVID-19-Zuschuss (Kurzarbeit) - 453
-2.092.377 -1.512
-11.779.812 -11.369

7. Abschreibungen auf immaterielle Gegenstande des Anlagevermégens und
Sachanlagen -258.135 -237

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

a) Steuern, soweit sie nicht unter solche vom Einkommen und vom

Ertrag fallen -755 -2

b) Ubrige -16.507.303 -11.696
-16.508.058 -11.698

9. Zwischensumme aus Z1 bis 8 -9.247.138 -7.809
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2021 2021 2020
in€ in€ inTE
10. Ertrage aus Beteiligungen 27.734.437 52.110
davon aus verbundenen Unternehmen € 27.720.000,00; (2020: T€ 52.109)
11. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
Finanzanlagevermdgens 36.316.817 44.738
davon aus verbundenen Unternehmen € 28.896.151,92; (2020: T€ 36.148)
12. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 487.193 726
davon aus verbundenen Unternehmen € 479.411,42 ; (2020: T€ 699)
13. Ertrdge aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu
Finanzanlagen und Wertpapieren des Umlaufvermdgens 15.809.389 841
14. Aufwendungen aus Finanzanlagen und aus
Wertpapieren des Umlaufvermdégens
davon -20.832.978 -45.271
a) Abschreibungen € -17.632.054,54 (2020: T€ -44.756)
b)  Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen
€ -13.655.335,99 (2020: T€ -24.452)
15. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -31.397.743 -31.469
davon betreffend verbundene Unternehmen
€-2.468.519,02; (2020: T€ -7.048)
16. Zwischensumme aus Z10 bis 15 28.117.116 21.675
17. Ergebnis vor Steuern (Zwischensumme aus Z9 und Z16) 18.869.977 13.866
18. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 327.922 4.379
19. Ergebnis nach Steuern = Jahresiiberschuss 19.197.899 18.245
20. Zuweisung zu Gewinnriicklagen -2.350.000 -4.800
21. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 2.398 2.996
22. Bilanzgewinn 16.850.297 16.441
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Anschaffungs- und Herstellungskosten

(davon) Stand am
in EUR Stand am 1.1.2021 Zugénge Zinsen Abginge 31.12.2021
I. Immaterielle
Vermégensgegenstande
Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte, Lizenzen
und &hnliche Rechte 721.088 80.370 - -305.951 495.507
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke,
grundstiicksgleiche
Rechte und Bauten 2.441.353 -1.390.262 1.051.091
2. technische Anlagen und
Maschinen 3.341 3.341
3. andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung 874.960 509.361 -49.780 1.334.541
4. geleistete Anzahlungen
und Anlagen in Bau - 1.356.200 1.356.200
3.319.655 1.865.561 - -1.440.042 3.745.174
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 241.162.417 1.251.722 -549.837 241.864.302
2. Ausleihungen an
verbundene Unternehmen 502.093.468 186.049.805 - -197.450.346 490.692.927
3. Beteiligungen 28.227.418 - 28.227.418
4. Ausleihungen an
Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhéltnis
besteht 149.384.188 36.894.157 -59.880.493 126.397.851
5. Wertpapiere des
Anlagevermbgens 2.906.920 2.906.920
923.774.411 224.195.684 - -257.880.677 890.089.418
927.815.153 226.141.615 - -259.626.670 894.330.099
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kumulierte Abschreibungen Buchwerte
Zugénge/ Stand am Buchwert Buchwert
Stand am 1.1.2021 Abschreibungen Zuschreibung Abgénge 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
-463.643 -9.354 - -472.997 22.510 257.445
-1.222.060 -54.568 1.001.313 -275.316 775.776 1.219.293
-3.341 - - -3.341 - -
-196.480 -194.213 43.713 -346.980 987.561 678.480
- - - - 1.356.200 -
-1.421.882 -248.781 - 1.045.026 -625.637 3.119.537 1.897.773
-60.055.251 -5.402.261 140.000 - -65.317.512 176.546.790 181.107.167
-93.658.269 -6.883.590 4.674.124 - -95.867.735 394.825.192 408.435.199
-17.897.991 - - -17.897.991 10.329.426 10.329.426
-22.979.000 -5.346.203 1.200.000 4.100.000 -23.025.203 103.372.648 126.405.188
- - - = 2.906.920 2.906.920
-194.590.511 -17.632.055 6.014.124 4.100.000 -202.108.442 687.980.976 729.183.900
-196.476.036 -17.890.189 6.014.124 5.145.026 -203.207.075 691.123.023 731.339.118
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Anhang zum Jahresabschluss 2021

I. Allgemeines

Die UBM Development AG (UBM) ist eine Aktiengesellschaft nach dsterreichischem Recht und hat den Sitz in Wien mit der
Geschéftsanschrift 1100 Wien, Laaer-Berg-StraBe 43. Sie ist registriert beim Handelsgericht Wien unter FN 100059 x. Der
Konzernabschluss von UBM liegtin 1100 Wien, Laaer-Berg-Stral3