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kennzahlen.

Ertragskennzahlen (in € Mio.)

1-3/2019 1-3/2018 Verédnderung
Gesamtleistung' 71,6 219,9 -67,4%
Umsatzerlose 36,0 176,1 -79.5%
EBT 7,9 8,2 -4,1%
Nettogewinn 5,9 6,4 -7,6%
Vermdgens- und Finanzkennzahlen (in € Mio.)

31.3.2019 31.12.2018 Verdnderung
Bilanzsumme 1.247,3 1.234,6 1,0%
Eigenkapital 436,3 436,3 0,0%
Eigenkapitalquote 35,0% 353% -0,3PP
Nettoverschuldung? 462,0 421,9 9.5%
Aktienkennzahlen und Mitarbeiter

31.3.2019 31.12.2018 Verénderung
Gewinn pro Aktie (in €) 0,78 0,91 -14,3%
Marktkapitalisierung (in € Mio.) 270,5 249,6 8,4%
Dividende je Aktie (in €)* 2,20° 2,00 10,0%
Mitarbeiter 368 365 0,8%

Anmerkung: Die Kennzahlen wurden summenerhaltend gerundet. Verdnderungen wurden von den ungerundeten Werten berechnet.

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

Verkaufserldsen bei Share Deals entsprechend der Héhe der Beteiligung von UBM.

Die Nettoverschuldung umfasst kurz- und langfristige Anleihen und Finanzverbindlichkeiten exkl. Leasingverbindlichkeiten minus liquide Mittel.
Die angegebenen Werte sowie die Veranderung beziehen sich auf die Zeitrdume 1-3/2019 bzw. 1-3/2018.
Die Dividendenzahlung erfolgte im jeweiligen Geschéftsjahr, die Dividende bezieht sich auf den Bilanzgewinn des Vorjahres.
Vorschlag an die Hauptversammlung am 29. Mai 2019

» Am Cover: Zalando Headquarter, Berlin

Dass UBM Arbeitswelten in hochster Qualitat entwickelt, hat das Unternehmen vielfach bewiesen.
UBM empfiehlt sich als Biroentwickler fur die digitale Industrie des 21. Jahrhunderts.

Mit der Entwicklung des Headquarters fir Europas fithrenden Online-Handler Zalando hat UBM neue MalBstabe

gesetzt. Der innovative Gebdudekomplex verkérpert die Zukunft der neuen Arbeitswelt. Dieses Projekt zeigt,
wie punktgenau UBM auf Kundenforderungen eingeht und auch GroBprojekte mit rund € 200 Mio. Volumen

erfolgreich umsetzt.
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vorwort des vorstands.

Liebe Aktiondrinnen und Aktionare,
liebe Stakeholder.

Im ersten Quartal 2019 befindet sich UBM
Development auf Kurs, das Rekordjahr 2018 zu
wiederholen. Wir haben fir 2019 einen ,lang-
samen Start” angekindigt, da wesentliche
Projektfertigstellungen erst im Jahresverlauf
erfolgen und sich viele Zukunftsprojekte in der
zweiten Jahreshélfte fir eine Forward-Struktur
eignen werden. Nichtsdestotrotz konnten wir
in den ersten drei Monaten ein solides Ergeb-
nis erzielen. Das Ergebnis vor Steuern erreichte
€ 7.9 Mio. und der Nettogewinn € 59 Mio.
Auch finanziell prasentiert sich UBM, mit einer
Eigenkapitalquote von 35%, weiterhin stark.
Unsere starke Bilanz ist ein wichtiger Wettbe-
werbsvorteil gegentber anderen Developern,
die sich nicht am Kapitalmarkt refinanzieren
kénnen.
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Wir sind nicht nur fir das laufende Geschaftsjahr optimistisch, sondern auch Uiberzeugt, dass wir fir die Zukunft gut auf-
gestellt sind. Unsere Pipeline ist mit einem Verkaufsvolumen von € 1,8 Mrd. bis 2022 prall gefillt - in unseren Méarkten
und Assetklassen hélt der Riickenwind an. Trotz des positiven Marktumfelds agieren wir aber vorsichtig und mit einer
.Hedging-Strategie”. Wir forcieren Forward-Verkdufe und achten bei neuen Projekten auf die Einhaltung realistischer
Parameter. Im Fokus unserer Geschéaftsaktivitdten steht die nachhaltige und kontinuierliche Ertragskraft von UBM. Fur
unsere Stakeholder, insbesondere flr unsere Eigentimer, wollen wir ein verlasslicher und transparenter Partner sein.

Von der erfolgreichen Geschaftsentwicklung und den positiven Ertragsaussichten sollen auch unsere Aktionare profi-
tieren. Nach Zustimmung der Hauptversammlung wird im Juni eine Rekorddividende von € 2,20 pro Aktie ausbezahlt.
Damit ist UBM nicht nur der fihrende Hotelentwickler in Europa, sondern auch einer der Top-Dividendentitel an der
Wiener Borse.

Der Vorstand

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

e

DI Martin Lécker Dipl.-Ok. Patric Thate
COO CFO
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highlights.

janner.

Verkaufserfolg zu
Jahresbeginn

Am Zollhafen Areal in Mainz
entwickelt UBM in bester
Lage ein neues Business-
Budget-Hotel, das unter der
Marke Super 8 betrieben
werden soll. Bereits ein Jahr
vor der Fertigstellung sichert
sich UBM mit dem Forward-
Verkauf an eine deutsche
Versicherung den Kaufpreis
von € 24 Mio.

februar.

Richtfest fiir Projekte am
Zollhafen Mainz

Mit zahlreichen Ehrengasten
feiert UBM Mitte Februar das
Richtfest fir ihre Projekte am
Zollhafenareal in Mainz. Das
Wohnprojekt Waterkant mit
82 Wohnungen ist ein Jahr vor
Fertigstellung bereits zu 50%
verwertet. Auch das angren-
zende Super-8-Hotel wurde
im Janner als Forward Deal
verauBert.

marz.

UBM entwickelt voco
Hotel in den Niederlanden
Die InterContinental Hotels
Group (IHG) setzt bei ihrem
ersten voco Hotel am Kon-
tinent auf die Expertise von
UBM, dem fiihrende Hotel-
entwickler Europas. In einem
ehemaligen Bankgebéaude
mit historischem Charakter
entwickelt UBM im Stadtzen-
trum von Den Haag bis 2020
rund 200 Zimmer und Suiten
im Upscale-Segment.

UBM erwirbt 3-ha-Areal

in Miinchen

Im Rahmen eines Off-Market-
Deals erwirbt UBM ein

28.000 m2 groBes Grundsttick
an der Baubergerstral3e in
Miinchen-Moosach. Dort soll
ein gemischt genutztes Quar-
tier mit Wohnungen und Biiros
entstehen. Fir die Konzepti-
onsphase kalkuliert UBM drei
bis vier Jahre.

LeopoldQuartier - moderne
Stadtentwicklung in Wien
Auf 23.000 m2 entsteht mit
dem LeopoldQuartier bis 2023
UBM'’s bislang gréBtes Hotel
mit mehr als 700 Zimmern.

In punkto Dimension setzt
UBM mit diesem Projekt neue
MaBstébe. Zusatzlich plant
das Unternehmen an diesem
Standort rund 700 Wohnein-
heiten mit modernen und
flexiblen Wohnmodellen.

3 | UBM Bericht zum 1. Quartal 2019

Geschéftsjahr 2018 bringt
Rekordergebnis

UBM uberzeugt Anfang Mérz
mit vorlaufigen Zahlen: Mit
einem Rekordergebnis vor
Steuern von € 55 Mio. und
einer Eigenkapitalquote
von 35% zeigt sich der
fuhrende Hotelentwickler
finanziell solide aufgestellt.
Die Projekt-Pipeline von

€ 1,8 Mrd. sichert zudem die
zukinftige Ertragskraft des
Unternehmens.



Investor Relations

one share.

Entwicklung der Bérsen

Die Aktienmarkte starteten mit deutlichen Kursgewinnen
in das Jahr 2019 und konnten sich damit sichtbar von den
Kursriickgdngen des Vorjahres erholen. Der globale Aktien-
index MSCI World stieg im Vergleich zum Vorjahresultimo
um 11,9%. Die européischen Markte profitierten im ersten
Quartal von der zinspolitischen Neuausrichtung in den USA,
belastend wirkte hingegen die Unsicherheit Gber Ablauf und
Auswirkungen des Brexit. Der europaische Leitindex EURO
STOXX 50 legte im ersten Quartal 2019 um 14,1 % zu. Auch
die Wiener Borse verzeichnete einen positiven Jahresauf-
takt - der Leitindex ATX stieg seit Jahresultimo um 10,5%.
Der deutsche Leitindex DAX blieb mit einem Kursplus von
9,2% hinter den europaischen Indices zurlick.

Entwicklung der UBM-Aktie

Die UBM-Aktie notiert seit 10. April 1873 an der Wiener Borse
und istseit August 2016 im prime market, dem Top-Segment
der Wiener Bérse. Darlber hinaus sind die Aktien im ster-
reichischen Immobilienindex IATX enthalten.

Unterstitzt vom positiven Marktumfeld verzeichnete auch die
UBM-Aktie einen starken Jahresauftakt 2019. Der Kurs stieg
innerhalb der ersten Wochen um mehrals 16 % und erreichte

Ende Janner mit € 39,00 ein Niveau, das zuletzt im Herbst
2018 zu sehen war. Durch Unsicherheiten am europdischen
Markt musste die Aktie im Quartalsverlauf einen Teil ihrer
Zuwachse abgeben. Die Veroffentlichung der vorlaufigen
Zahlen tber das Rekordergebnis 2018 setzte einen positiven
Impuls. Insgesamt verzeichnete die UBM-Aktie seit Jahresbe-
ginn einen Kursanstieg von 8,4 %, womit ein groBer Teil der
Kursverluste des Vorjahres wieder aufgeholt werden konnte.

Das durchschnittliche tédgliche Handelsvolumen lag in den
ersten drei Monaten 2019 bei 3.579 Stick.

Aktionarsstruktur

Das Grundkapital von UBM Development AG betrug zum
31.Méarz 2019 € 22.416.540 und ist in 7.472.180 Aktien ein-
geteilt. Das Syndikat (IGO-Ortner-Gruppe, Strauss-Gruppe)
hielt zum Stichtag unveréndert 38,8% der ausstehenden
Aktien. Zusatzlich hielt die IGO-Ortner Gruppe auBerhalb
des Syndikats 5,3 % an UBM. 5,0 % wurden vom Privatinvestor
Jochen Dickinger gehalten. Insgesamt befanden sich 50,9 %
der Aktien im Streubesitz, darin sind Anteile des Vorstands
und des Aufsichtsrats von 5,8 % inkludiert. Der weitere Streu-
besitz entfiel zum gréBten Teil auf Investoren aus Osterreich
(36 %), gefolgt von Investoren aus Deutschland (34 %) und
UK (18%).

Entwicklung der UBM-Aktie im Indexvergleich und Handelsvolumen April 2018 bis Marz 2019
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Konzernlagebericht

one group.

Gesamtwirtschaftliches Umfeld

Vor dem Hintergrund des zunehmenden Handelskonflikts
zwischen den USA und China setzte im zweiten Halbjahr 2018
eine globale Wachstumsabschwéachung ein, die sich auch
im ersten Quartal 2019 fortsetzte. Vor diesem Hintergrund
geht der Internationale Wahrungsfonds (IWF) fir 2019 von
einer Verlangsamung des Wirtschaftswachstums aus. In der
April-Prognose wurde die Wachstumsrate fur die Weltwirt-
schaft 2019 um 0,2 % auf 3,3 % reduziert. Mit einer Erholung
wird jedoch bereits 2020 gerechnet - die Prognose fur 2020
bleibt unverandert bei 3,6 %.

Die europaische Wirtschaft zeigte sich trotz des angespannten
globalen Umfelds robust aufgestellt. Die Europaische Kom-
mission gehtin ihrer Prognose davon aus, dass das Wachstum
in allen EU-Mitgliedstaaten weiter anhalt. Zu den wesentli-
chen Wachstumstreibern zéhlen eine starke Inlandsnachfrage,
Besché&ftigungszuwachs und attraktive Finanzierungsbedin-
gungen. Fir 2019 und 2020 wurde ein reales Wachstum von
1,2% bzw. 1,5% prognostiziert. Die deutsche Wirtschaft ver-
zeichnete nach einem sehr schwachen zweiten Halbjahr 2018
einen verhaltenen Jahresauftakt 2019. Vor dem Hintergrund
der negativen Stimmung, die zunehmend die privaten Inves-
titionen belastete, reduzierte die Kommission ihre Prognose
fir 2019 um 0,6 % auf 0,5%. Fir 2020 wird bereits wieder
mit einer zunehmenden Erholung und einem BIP-Wachstum
von 1,5% gerechnet. Auch die Wachstumsdynamik der &ster-
reichischen Wirtschaft sollte nach dem kréftigen Anstieg der
letzten beiden Jahre 2019 leicht nachlassen. Die Européische
Kommission geht dennoch davon aus, dass sich das Wachs-
tum 2019 und 2020 auf einem robusten Niveau (1,5% bzw.
1,6 %) fortsetzt. Ein weiterhin moderateres Wirtschaftswachs-
tum wird auch fur die CEE/SEE-Lander prognostiziert.?

Entwicklung der Inmobilienmarkte

Der europaische Immobilienmarkt legte einen verhaltenen Start
in das Investmentjahr hin. In den ersten drei Monaten 2019
wurden rund € 44,5 Mrd. in européische Gewerbeimmobilien
investiert - mehr als 30% weniger als im Vorjahresquartal und
damit das niedrigste Volumen seit sechs Jahren. Dieser deutli-

' Qesterreichische Nationalbank: Konjunktur aktuell - April 2019
2 Européaische Kommission: Spring Economic Forecast 2019

che Riickgang lag jedoch nichtim ausbleibenden Investorenin-
teresse begriindet, sondern im Mangel an attraktiven Objekten.
Experten sehen den Ausblick auf das Gesamtjahr dennoch posi-
tiv. Europaische Immobilien bleiben auch weiterhin ein attrakti-
ves Investmentziel - nicht zuletzt aufgrund der im Vergleich zu
anderen Anlagealternativen immer noch attraktiven Renditen.

In Europa zahlte Deutschland nach wie vor zu den begehr-
testen Investmentmarkten. Der starke Jahresauftakt 2019
demonstriert die anhaltend starke Nachfrage. Mit einem
Investmentvolumen von € 11,1 Mrd. war das erste Quartal
2019 das drittbeste der letzten zwdlf Jahre. Die deutschen
A-Stédte blieben im Fokus der Investoren - ihr Anteil belief
sich auf 54 %. Aufgrund des Angebotsmangels in den Top-La-
gen wurde der Rekordwert des Vorjahres erwartungsgemaf
nicht erreicht. Unter den Assetklassen entfiel mit 48 % erneut
der groBte Teil auf Biroobjekte. Die durchschnittliche Spitzen-
rendite sank seit Jahresbeginn im Vergleich zum Vorjahr um
5BP auf 3,06 % und spiegelt damit den Mangel an Alternativin-
vestitionen wider. Wohnen war mit einem Investmentvolumen
von € 3,0 Mrd. die am zweitstarksten nachgefragte Assetklasse
im ersten Quartal. Auch in diesem Segment beherrschte der
Nachfrageliberhang den Markt und fihrte zu weiter ricklaufi-
gen Renditen. Im Hotelmarkt setzte sich die Dynamik ebenfalls
fort - mit einem Investmentvolumen von € 617 Mio. startete
er stark ins neue Jahr. Trotz der Angebotsknappheit in allen
Assetklassen bestatigt der gute Jahresauftakt die Prognose,
dass sich auch 2019 als Gberdurchschnittlich gutes Investment-
jahr mit anhaltend starker Nachfrage erweisen wird.»*

Der 6sterreichische Investmentmarkt verzeichnete in den ersten
drei Monaten 2019 eine solide Entwicklung und konnte damit
nahtlos an das Vorjahr anknilpfen. Von Jénner bis Méarz wur-
den € 900 Mio. in Gewerbeimmobilien investiert. Am starksten
nachgefragt war erneut der Blrosektor (60%), gefolgt von der
Assetklasse Hotel (14 %).5 Experten rechnen mit einem weiteren
starken Investmentjahr - auch vor dem Hintergrund einer gut
geflllten Transaktionspipeline. Neben dem Fokus auf die Asset-
klasse Buro halten Investoren zunehmend nach attraktiven Wohn-
projekten Ausschau. Auch in den CEE-Léndern zeichnete sich im
ersten Quartal 2019 keine Abschwéchung des Investoreninter-
esses ab. Insbesondere Biiroinvestments und zunehmend auch
Hotelinvestments waren im Fokus internationaler Investoren.

3 BNP Paribas: Investmentmarkt Deutschland Q1 2019
4 JLL: Investmentiiberblick Deutschland Q1 2019
5 EHL - Immobilieninvestmentmarkt Q1/2019
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Konzernlagebericht

Geschaftsverlauf

Im ersten Quartal 2019 erwirtschaftete UBM Development
eine Gesamtleistung von € 71,6 Mio., nach € 219,9 Mio. in
der Vergleichsperiode des Vorjahres. Wahrend das erste
Quartal 2018 durch eine Reihe von Immobilienverkdufen
gepragt war, darunter je eine Hotelimmobilie in Warschau
und Linz sowie ein Biroobjekt in Breslau, wurden in der
Berichtsperiode keine wesentlichen Immobilienverkaufe mit
Ausnahme von Wohneinheiten diverser Wohnbauprojekte
getétigt. Dies ist auch auf die starke Verkaufsleistung zum
Jahresende 2018 zurtickzufihren, wahrend sich zum Jahres-
wechsel 2017/18 einige Verkéufe ins ndchste Jahr und damit
in das erste Quartal 2018 verschoben hatten. Die Gesamtleis-
tung der Berichtsperiode war vor allem auf den Baufortschritt
bereits verkaufter Immobilienprojekte zurlickzufihren, die
zeitraumbezogen nach Héhe des Fertigstellungsgrades und
Verwertungsstands in den Umsatzerlésen und Ergebnissen
erfasst werden. Ein groBer Anteil entfiel dabei auf zwei Pro-
jekte: das Holiday Inn Gdansk City Centre in Danzig sowie
das Wohnbauprojekt ,immergrin” in Berlin. Die Gesamtleis-
tung aus dem Hotelbetrieb reduzierte sich im ersten Quartal
von € 23,7 Mio. in 2018 auf € 14,9 Mio. in 2019, was auf den
Verkauf eines 50%-Anteils an der UBM hotels Management
GmbH an einen strategischen Partner zurlickzufiihren ist.

Die Gesamtleistung des Segments ,Deutschland” reduzierte
sich im Berichtszeitraum von € 43,1 Mio. auf € 26,8 Mio. Die
Gesamtleistung im ersten Quartal 2019 betraf im Wesentli-
chen den Baufortschritt von bereits verkauften Wohneinhei-

Gesamtleistung nach Regionen

ten, darunter von zwei Projekten in Berlin sowie von je einem
Projektin Mainz und Hamburg. Positiv auf die Gesamtleistung
wirkte sich auch der Baufortschritt des forward verkauften
Holiday Inn/Super 8 Hotels in Hamburg aus. Im Periodenver-
gleich ricklaufig entwickelten sich die Generalunternehmer-
und Projektmanagementleistungen sowie die Leistungen aus
dem Hotelbetrieb, was aus dem Verkauf des 50%-Anteils der
Hotelbetriebsgesellschaft resultierte.

Die Gesamtleistung des Segments ,Osterreich” belief sich
im ersten Quartal 2019 auf € 19,3 Mio. und wurde zu einem
groBen Anteil im Wohnbereich erwirtschaftet, so wurden vor
allem Wohnungen von bereits fertiggestellten Projekten in
Wien und Salzburg verduBert. In der Vergleichsperiode des
Vorjahres lag die Gesamtleistung bei € 54,5 Mio., hier war der
Verkauf eines Bestandshotels in Linz sowie von Wohnbauim-
mobilien in Wien, Salzburg und Tirol enthalten.

Im Segment ,Polen” reduzierte sich die Gesamtleistung
im ersten Quartal deutlich von € 114,2 Mio. in 2018 auf
€ 19,6 Mio. in 2019. So wurden im Vorjahr das Hotelent-
wicklungsprojekt Holiday Inn Warsaw City Centre und die
Blrobestandsimmobilie Pegaz in Breslau verkauft. In der
Berichtsperiode wirkte sich im Bereich Immobilienverkéaufe
der Baufortschritt des forward verkauften Hotels Holiday Inn
Gdansk City Centre in Danzig, das im zweiten Quartal fer-
tiggestellt wird, positiv auf die Gesamtleistung aus. Riicklgu-
fig entwickelten sich die Leistungen aus dem Hotelbetrieb,
exklusiv des Anteilsverkaufs der Hotelbetriebsgesellschaft
ware hier jedoch ein deutlicher Anstieg verzeichnet worden.

in € Mio. 1-3/2019 1-3/2018 Verénderung
Deutschland 26,8 43,1 -37.8%
Osterreich 19,3 54,5 -64,6%
Polen 19,6 114,2 -82,9%
Sonstige Markte 6,0 8,1 -26,2%
Gesamt 71,6 219,9 -67,4%

Hinweis: Zahlen wurden summenerhaltend gerundet. Verdnderungen wurden von den ungerundeten Werten berechnet.
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Konzernlagebericht

Das Segment ,Sonstige Markte” erzielte in den ersten drei
Monaten 2019 eine Gesamtleistung von € 6,0 Mio., nach
€ 8,1 Mio. im ersten Quartal 2018. Die Gesamtleistung der
Berichtsperiode entfiel im Wesentlichen auf Hotelumsétze in
Frankreich und den Niederlanden.

Das Segment ,Hotel” verzeichnete eine Gesamtleistung von
€ 24,0 Mio., nach € 83,3 Mio. im ersten Quartal 2018. Ein
GrofBteil der Gesamtleistung der Berichtsperiode entfiel auf
den Hotelbetrieb - die Gesamtleistung in diesem Bereich lag
bei € 14,9 Mio., was einem Riickgang von 37,2 % im Vergleich
zum Vorjahr entspricht. Dieser Riickgang war ausschlieBlich
auf den Verkauf eines 50 %-Anteils an der Hotelbetriebsge-
sellschaft UBM hotels Management GmbH zurlickzufiihren.
Zusétzliche wirkte sich im ersten Quartal 2019 auch der
Baufortschritt der forward verkauften Hotelprojekte in Dan-
zig und Mainz positiv auf die Gesamtleistung aus, wahrend in
derVergleichsperiode des Vorjahres zwei Hotels in Warschau
und Linz verkauft wurden.

Im Segment , Office” lag die Gesamtleistung im ersten Quar-
tal 2019 bei € 3,0 Mio., da keines der aktuellen Biroprojekte
bislang forward verkauft wurde. In der Vergleichsperiode
des Vorjahres erfolgte der Verkauf der Bestandsimmo-
bilie Pegaz in Polen, zudem wurde der Baufortschritt der
GroBprojekte Leuchtenbergring in Minchen und Zalando
in Berlin in der Gesamtleistung erfasst.

Gesamtleistung nach Assetklassen

Im Segment ,Residential” lag die Gesamtleistung in der aktu-
ellen Berichtsperiode bei € 22,8 Mio. nach € 32,3 Mio.im Vor-
jahr. Wahrend im ersten Quartal 2018 Wohnbauprojekte in
Wien und Tirol fertiggestellt wurden, umfasst die Gesamtleis-
tung der Berichtsperiode im Wesentlichen den Baufortschritt
bereits verkaufter Wohneinheiten von Projekten in Deutsch-
land, darunter das Projekt ,immergrin” und ,NeuHouse" in
Berlin, das Projekt ,The Brick” in Hamburg sowie das Projekt
Waterkant” in Mainz. Zudem wurden in der Berichtsperiode
Wohnungen von zwei bereits fertiggestellten Projekten in
Wien und Salzburg verkauft.

Im Segment ,,Other” wurde in den ersten drei Monaten 2019
eine Gesamtleistung von € 6,8 Mio. erzielt, nach € 5,5 Mio.
in der Vergleichsperiode des Vorjahres. Die Gesamtleistung
enthalt vor allem Zuflisse aus der Vermietung von gemischt
genutzten Bestandsobjekten in Osterreich und Deutschland
sowie diverse Managementleistungen.

Die Gesamtleistung des Segments ,Service” reduzierte sich
von € 20,5 Mio. auf € 13,1 Mio. im ersten Quartal 2019. Im
Vorjahr wurden vor allem in Deutschland mehr Serviceleis-
tungen fur diverse Projekte erbracht.

Das Segment ,Administration” enthalt ausschlieBlich Leis-
tungen der UBM Development AG sowie Verrechnungen von
Managementleistungen und Konzernumlagen.

in € Mio. 1-3/2019 1-3/2018 Verédnderung
Hotel 24,0 83,3 -71.2%
Office 3,0 77,6 -96,1%
Residential 22,8 32,3 -29.3%
Other 6,8 5,5 24,3%
Service 13,1 20,5 -36,1%
Administration 1,9 0,9 121,5%
Gesamt 71,6 219,9 -67,4%

Hinweis: Zahlen wurden summenerhaltend gerundet. Verdanderungen wurden von den ungerundeten Werten berechnet.
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Konzernlagebericht

Finanzielle Leistungsindikatoren

Geschéftsergebnis und Ertragslage

Das Kerngeschéft des UBM-Konzerns bildet das projektspe-
zifische Immobiliengeschéft. Durch die mehrjdhrige Rea-
lisierungsdauer der Projekte kann der Umsatzausweis der
Gewinn- und Verlustrechnung starken Schwankungen unter-
liegen. Auf Basis des ab 2018 anzuwendenden Rechnungsle-
gungsstandards IFRS 15 werden Immobilienprojekte bereits
ab dem Signing anteilig geméfB Baufortschritt und Verwer-
tungsstand erfasst (Percentage of Completion, PoC) und nicht
wie bisher erst nach erfolgter Fertigstellung. Dadurch wird
die Aussagekraft der Umsatz- und Ertragsentwicklung ver-
bessert. Werden Immobilien als Share Deal verduBert oder
Projekte innerhalb von at-equity Beteiligungen entwickelt
und verkauft, schlagen sich diese allerdings weiterhin nicht
im Umsatz nieder. Um den Uberblick und die Transparenz
Uiber den Geschaftsverlauf zu verbessern, weist UBM zusatz-
lich die Gesamtleistung aus. Diese betriebswirtschaftliche
KenngroBe erfasst - analog zum Umsatz - Erlése aus Immobi-
lienverkaufen, Vermietungsleistungen, Einnahmen aus dem
Hotelbetrieb sowie aktivierte bzw. fir nicht vollkonsolidierte
Gesellschaften oder Dritte erbrachte Generalunternehmer-
und Projektmanagementleistungen. Zusatzlich werden die
Leistungen der at-equity bilanzierten Unternehmen und der
Verkdufe von reinen Share Deals erfasst. Der Ausweis der
Gesamtleistung erfolgt insgesamt entsprechend der Betei-
ligungshéhe von UBM. Nicht in der Gesamtleistung erfasst
werden Anzahlungen, die vor allem fir GroBprojekte oder
auch Wohnbauprojekte anfallen.

Die Gesamtleistung lag im ersten Quartal 2019 mit€ 71,6 Mio.
deutlich unter dem Vergleichswert des Vorjahres von
€ 219,9 Mio. Auch die in der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung ausgewiesenen Umsatzerldse reduzierten sich in der
Berichtsperiode von € 176,1 Mio. auf € 36,0 Mio. Wahrend in
der Vergleichsperiode des Vorjahres zwei gréBere Projekte -
das Holiday Inn Warsaw City Centre und die Biroimmobilie
Pegazin Breslau - verduBert wurden, war die Verkaufstatigkeit
nach den GroBverkaufen zum Jahresende 2018 eingeschrankt.
Umsatzreduzierend wirkte auBerdem die VerduBerung eines
50%-Anteils der UBM hotels Management GmbH, die nun-
mehr seit Ende November 2018 at-equity bilanziert wird.

Das Ergebnis aus at-equity bilanzierten Unternehmen war im
ersten Quartal 2019 mit € -0,4 Mio. leicht negativ. Das at-equity
Ergebnis ist auf Basis der jeweiligen Projektfortschritte je
Quartal Schwankungen unterworfen, zudem stellt der Jahres-
beginn im Hotelbetrieb das traditionell schwachste Quartal
dar. Im Vergleichsquartal des Vorjahres lag das Ergebnis aus
at-equity bilanzierten Unternehmen noch bei € 11,8 Mio., da
der Baufortschritt des GroBprojekts Zalando Headquarter in
Berlin sowie der Verkauf eines Hotels in Linz ergebniserho-
hend wirkten.

Die Ertrage aus Fair-Value-Anpassungen auf Finanzimmobi-
lien beliefen sich im ersten Quartal 2019 auf € 7,0 Mio. nach
€ 2,8 Mio.in den ersten drei Monaten 2018. Die Fair-Value-An-
passungen der aktuellen Berichtsperiode betrafen vor allem
das Hotelprojekt ,Sugar Palace” in Prag, da Fortschritte im
behoérdlichen Genehmigungsverfahren erzielt werden konn-
ten. Die Aufwendungen aus Fair-Value-Anpassungen waren
sowohl im ersten Quartal 2018 als auch 2019 unwesentlich.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge lagen im Berichtszeitraum
bei € 0,7 Mio. und beinhalten unter anderem Erlése aus Wei-
terverrechnungen, Kursgewinne, Ertrdge aus der Auflésung
von Ruckstellungen und diverse sonstige Positionen. Im Vor-
jahr lagen die sonstigen betrieblichen Ertrédge bei € 3,5 Mio.,
dain dieser Position Wahrungsgewinne in Héhe von € 1,6 Mio.
enthalten waren. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
reduzierten sich im Vorjahresvergleich von € 12,0 Mio. auf
€ 7,9 Mio., was insbesondere auf geringere Kursverluste des
Ztoty im Vergleich zum Euro sowie geringere Beratungskosten
zurlckzufiihren war. Die Position beinhaltet des Weiteren Ver-
waltungskosten, Reisespesen, Werbekosten sowie Abgaben
und Gebdhren.

Die Aufwendungen fir Material und sonstige bezogene
Herstellungsleistungen betrugen im ersten Quartal 2019
€ 18,6 Mio. im Vergleich zu € 149,1 Mio. in der Vergleichs-
periode 2018. Die Position umfasst im Wesentlichen den
Materialaufwand fur die Errichtung von Wohnbauimmo-
bilien und diversen anderen Entwicklungsimmobilien, die
bereits forward verkauft wurden, sowie Buchwertabgénge
aus Immobilienverkdufen in Form von Asset Deals. Wahrend
in der aktuellen Berichtsperiode keine Buchwertabgénge
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vorlagen, erreichten diese im ersten Quartal des Vorjahres
noch € 100,0 Mio. und betrafen je ein Hotel- und ein Biro-
projektin Polen. Zusétzlich werden im Materialaufwand auch
bezogene Leistungen im Rahmen von Generalunternehmer-
tatigkeiten erfasst.

In der Berichtsperiode wurde bei den Bestandsverdnde-
rungen, die Wohnbauimmobilien im Vorratsvermdgen
bzw. andere IAS-2-Immobilien betreffen, ein Ertrag in Hohe
von € 4,0 Mio. ausgewiesen, im ersten Quartal des Vorjah-
res wurde ein Aufwand von € 8,4 Mio. erfasst. Der positive
Ergebniseffekt in der Berichtsperiode ist auf vermehrte
Investitionen in Projekte in einem frihen Entwicklungssta-
dium zurtickzufihren, die sich noch nichtim Verkaufsprozess
befinden.

Der Personalaufwand lag in der Berichtsperiode bei € 7,2 Mio.
und damit um € 3,4 Mio. unter dem Niveau des Vorjahres von
€ 10,6 Mio. Dieser Rickgang war im Wesentlichen auf die
Dekonsolidierung der Hotelbetriebsgesellschaft UBM hotels
Management GmbH zuriickzufiihren, die aufgrund der Verau-
Berung eines 50-%-Anteils seit Ende November als at-equity
bilanziertes Unternehmen gefihrt wird. Die Bewertung des
Aktienoptionsprogramms von UBM, das in der Hauptver-
sammlung im Mai 2017 verabschiedet wurde, floss in der
Berichtsperiode mit € 0,3 Mio. in die Position Personalauf-
wand ein (Q1/2018: € 0,2 Mio.). Die stichtagsbezogene Mit-
arbeiterzahl aller in den Konzernabschluss einbezogenen
Gesellschaften lag per Ende Méarz 2019 mit 368 in etwa auf
dem Niveau des Bilanzstichtags des Vorjahres (31. Dezember
2018: 365).

Das EBITDA erreichte im ersten Quartal 2019 € 13,7 Mio., was
einem Riickgang von € 0,3 Mio. entspricht. Die Abschreibun-
gen der Berichtsperiode lagen mit€ 1,2 Mio. etwas Gber dem
ersten Quartal 2018 (€ 0,8 Mio.). So reduzierte sich das EBIT in
den ersten drei Monaten 2019 um € 0,7 Mio. auf € 12,5 Mio.
(Q1/2018: € 13,2 Mio.). Der Finanzertrag verringerte sich von
€2,1 Mio.in derVergleichsperiode des Vorjahres geringfligig
auf € 1,8 Mio. Sowohl in der aktuellen Berichtsperiode als
auch im Vorjahr waren keine Ertrdge aus Share Deals enthal-
ten. Auch der Finanzaufwand lag mit € 6,4 Mio. etwas unter
dem Vorjahresniveau von € 7,1 Mio., unter anderem da in

der Vergleichsperiode des Vorjahres eine Abwertung einer
Beteiligung in Polen erfolgt war.

Das Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) lag mit € 7,9 Mio. um
€ 0,3 Mio. unter dem Ergebnis des Vorjahres von € 8,2 Mio.
Der Steueraufwand belief sich im ersten Quartal 2019 auf
€ 2,0 Mio., was einer Steuerquote von 25,6% entspricht
(Q1/2018: 22,8 %).

Der Nettogewinn (Periodenergebnis nach Steuern) erreichte
in der Berichtsperiode € 5,9 Mio. und lag damit um
€ 0,5 Mio. unter dem ersten Quartal 2018 (€ 6,4 Mio.).
Der Nettogewinn nach Minderheiten betrug im ersten
Quartal 2019 € 5,8 Mio. (Q1/2018: € 6,8 Mio.). Der dar-
aus abgeleitete Gewinn pro Aktie reduzierte sich im
Periodenvergleich von € 0,91 auf € 0,78.

Vermdgens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme des UBM-Konzerns lag per 31. Marz 2019
mit € 1.247,3 Mio. um € 12,7 Mio. Uber dem Niveau zum
Bilanzstichtag des Vorjahres. Bilanzverldangernd wirkte die
erstmalige Anwendung des neuen Rechnungslegungsstan-
dards IFRS 16, der zu einer Aktivierung von Leasingverbind-
lichkeiten in Hohe von € 51,6 Mio. fihrte. Gegenlaufig wirkte
unter anderem die Reduktion von Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen.

Das Sachanlagevermégen belief sich per Ende Méarz 2019
auf € 53,2 Mio. und lag damit deutlich iiber dem Niveau vom
31. Dezember 2018 von € 2,7 Mio. Dieser Anstieg war auf
die Aktivierung von Leasingverbindlichkeiten in Hohe von
€51,4 Mio. auf Basis des neuen, erstmalig ab 2019 anzuwen-
denden Rechnungslegungsstandards IFRS 16 zurlickzufih-
ren. Gleichzeitig erhéhten sich auch die Finanzimmobilien
um € 14,0 Mio. und lagen zum Quartalsende bei € 513,2 Mio.
Dieser Anstieg resultierte aus dem Fortschritt bei Entwick-
lungsprojekten, dem keine FinanzimmobilienverduBerungen
gegenlberstanden.

Der Wertansatz der Beteiligungen an at-equity bilanzierten
Unternehmen lag mit Ende Marz 2019 bei € 116,6 Mio. und
damit beinahe auf dem Niveau des Vorjahresbilanzstichtages
(31. Dezember 2018: € 115,8 Mio.). Gleichzeitig reduzierten
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sich die Projektfinanzierungen auf insgesamt € 126,0 Mio.,
zum Bilanzstichtag 2018 lagen diese noch bei € 139,9 Mio.

Die kurzfristigen Vermdgenswerte lagen mit Ende der
Berichtsperiode bei € 411,6 Mio., was einem Rickgang von
€ 41,4 Mio. im Vergleich zum Bilanzstichtag 2018 entspricht.
Vor allem die liquiden Mittel reduzierten sich um € 37,6 Mio.
deutlich, da in den ersten drei Monaten 2019 zahlreiche
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen getilgt
wurden. Per Ende Mérz 2019 lagen die liquiden Mittel mit
€ 162,9 Mio. weiterhin auf hohem Niveau.

DasVorratsvermdgen lag per Ende M&rz2019 mit€ 119,7 Mio.
nur knapp unter dem Wert zum Bilanzstichtag 2018 von
€ 121,5 Mio. In dieser Position befinden sich neben sonsti-
gen Vorraten auch zum Verkauf bestimmte Wohnimmobilien
in Entwicklung. Auch die Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen reduzierten sich geringfliigig von € 108,2 Mio.
per Ende 2018 auf € 102,7 Mio. zum Ende des ersten Quar-
tals 2019. Diese Position beinhaltet im Wesentlichen bereits
wahrend der Entwicklung verkaufte Vorratsimmobilien sowie
anteilig Forward-Verk&ufe von Finanzimmobilien

Das Eigenkapital lag zum 31. Mérz 2019 mit € 436,3 Mio.
exakt auf dem Niveau zum Bilanzstichtag 2018. Die Eigen-
kapitalquote erreichte per Ende Méarz 2019 35,0% und lag
damit am oberen Ende der angepeilten Bandbreite von
30-35% (31. Dezember 2018: 35,3 %).

Die Anleiheverbindlichkeiten betrugen per Ende M&rz 2019
€ 435,3 Mio., was dem Niveau zum Bilanzstichtag des Vor-
jahres entspricht (31. Dezember 2018: € 434,5 Mio.). Die
Finanzverbindlichkeiten (kurz- und langfristig) stiegen um
€ 53,4 Mio. auf € 241,2 Mio. an. Von diesem Anstieg waren
€ 51,6 Mio. auf die Aktivierung von Leasingverbindlichkeiten
aufgrund der Erstanwendungen des IFRS 16 zurlickzufihren.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen redu-
zierten sich gegeniiber dem Vorjahreswert von € 93,7 Mio.
auf € 46,0 Mio. zum Ende der Berichtsperiode. Dieser Wert
beinhaltet im Wesentlichen die zum Stichtag noch nicht
bezahlten Subunternehmerleistungen. Die sonstigen finan-
ziellen Verbindlichkeiten (kurz- und langfristig) erhdhten sich

von € 30,8 Mio. per 31. Dezember 2018 auf € 36,3 Mio. Die
Summe aus den latenten und kurzfristigen Steuerschulden
lag mit € 41,2 Mio. leicht Uber dem Niveau des Vorjahres
von € 39,3 Mio.

Die Nettoverschuldung betrug zum 31. Marz 2019
€ 462,0 Mio. und lag damit Gber dem Wert zum 31. Dezem-
ber 2018 von € 421,9 Mio. Der Anstieg der Nettoverschul-
dung war auf im Stichtagsvergleich geringere liquide Mittel
zurlickfuhren, die fur die Begleichung von Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen verwendet wurden. Die Net-
toverschuldung umfasst kurz- und langfristige Anleihen und
Finanzverbindlichkeiten exklusive Leasingverbindlichkeiten
minus liquide Mittel.

Cashflow

Der Cashflow aus dem Ergebnis belief sich im ersten
Quartal 2019 auf € 6,7 Mio. nach € - 5,3 Mio. in der Ver-
gleichsperiode des Vorjahres. Wahrend in der Berichtsperi-
ode nicht cash-wirksame Fair-Value-Anpassungen cashflow-
reduzierend wirkten, war ein positiver Effekt aus Zinsertrdgen
zu verzeichnen. Im Vorjahr war der negative Cashflow auf
einen hohen Ergebnisanteil der at-equity bilanzierten Unter-
nehmen zurickzufihren, die nicht cash-wirksam sind.

Der Cashflow aus der Betriebstatigkeit lag im Berichts-
zeitraum bei € -35,5 Mio. und damit auf dem gleichen
Niveau wie in der Vergleichsperiode. Cashflow-reduzie-
rend wirkte in der Berichtsperiode vor allem eine Abnahme
der Verbindlichkeiten in Hohe von € 48,3 Mio. Gegenlau-
fig wirkte eine leichte Abnahme der Forderungen in Hohe
von € 5,3 Mio. und des Vorratsvermégens von € 1,8 Mio.
Dieser Wert beinhaltet Zuflisse aus dem Abgang von
Immobilien im Vorratsvermdgen von € 8,9 Mio. Die Zugange
von Immobilien im Vorratsvermégen beliefen sich auf
€ 6,8 Mio. Die Zuflisse aus dem Abgang von Immobilien
im Forderungsvermdgen betrugen in der Berichtsperiode
€ 15,1 Mio., die Zugénge von Immobilien im Forderungs-
vermdgen beliefen sich auf € 12,3 Mio.

Der Cashflow aus der Investitionst&tigkeit lag im ersten Quar-
tal 2019 bei € 3,4 Mio. nach € 95,3 Mio.im ersten Quartal des
Vorjahres. Wahrend im Vorjahr noch Einzahlungen aus Sach-
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anlageabgangen/Finanzimmobilien in Hohe von € 101,8 Mio.
verzeichnet wurden, lagen in der Berichtsperiode in dieser
Position keine wesentlichen Zahlungsflisse vor. Positiv auf
den Investitions-Cashflow wirkten Einzahlungen in Form von
Projektfinanzierungen, die bei € 20,2 Mio. lagen. Demgegen-
Uber standen Auszahlungen fur Projektfinanzierungen von
€ 4,7 Mio. Der Mittelabfluss aus Investitionen in Sachanlage-
vermdgen und Finanzimmobilien lag im ersten Quartal 2019
bei € 11,3 Mio., nach € 12,3 Mio. in der Vergleichsperiode
des Vorjahres.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit betrug im ers-
ten Quartal 2019 € -5,5 Mio. Wahrend sich die Aufnahme
und Tilgung von Krediten die Waage hielten, wurden in der
Berichtsperiode Zinszahlungen fir die im Vorjahr begebene
Hybridanleihe in Hohe von € 5,5 Mio. fallig, zudem wurden
Ausschittungen an nicht kontrollierende Gesellschafter
von Tochterunternehmen in Hohe von € 1,8 Mio. getatigt.
Im ersten Quartal des Vorjahres lag der Cashflow aus Finan-
zierungstatigkeit noch bei € 67,2 Mio., da liquide Mittel aus
der Begebung einer Hybridanleihe in Hohe von € 98,6 Mio.
zuflossen.

Nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

Umwelt- und Sozialbelange

Als Projektentwickler und auch Eigentiimer von Immobilien
Ubernimmt UBM eine hohe gesellschaftliche Verantwortung.
Vor allem im Bereich der Immobilienentwicklung kann UBM
nicht nur das eigene nachhaltige Wirtschaften beeinflussen,
sondern schafft auch die Grundlage fir zukinftige Nutzer
(z.B. Auswahl von Materialien, Energiezufuhr, usw.). Die
Berlcksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten wahrend der
Planung, der Erstellung und des Betriebs ist darlber hinaus
ein wichtiges Instrument fiir den nachhaltigen Erhalt einer
Immobilie. Die Themen Umwelt und Nachhaltigkeit sind
daher bereits seit langerem fest in der Strategie des Unter-
nehmens verankert.

Mitarbeiter

Der Personalstand unter Einbeziehung aller Konzerngesell-
schaften betrug per 31. Marz 2019 368 Mitarbeiter. Zum
31. Méarz des Vorjahres beschéaftigte UBM 784 Mitarbei-
ter (davon 482 Hotel). Der deutliche Rickgang ist auf die
Dekonsolidierung der Gesellschaft UBM hotels zuriickzufih-
ren. Insgesamt arbeiten rund 64 % der Mitarbeiter von UBM
auBerhalb von Osterreich.

Detaillierte Angaben zu Umwelt- und Sozialbelangen, Ach-
tung der Menschenrechte, Bekdmpfung von Korruption und
Bestechung sowie zu Arbeitnehmerbelangen kénnen der
Nicht-finanziellen Erklérung, als Teil des Geschéaftsberichts
2018, entnommen werden.

Prognosebericht

Fir das Jahr 2019 geht der Internationale Wahrungsfonds
von einer Fortsetzung des Wachstumskurses aus. Investitio-
nen in Immobilien und privater Konsum werden weiterhin als
Stutzen der Konjunktur in den UBM-Kernmarkten gesehen.’
Die Européische Zentralbank (EZB) wird die Niedrigzinspo-
litik 1anger fortfihren als bisher angenommen. Auch mittel-
fristig prognostizieren die meisten Okonomen keine signifi-
kanten Zinserhéhungen, die wesentliche Auswirkungen auf
den Immobiliensektor haben sollten.?

Vor diesem Hintergrund ist auch fiir 2019 und 2020 von einer
starken Dynamik bei Immobilieninvestitionen auszugehen. In
ganz Europa spitzt sich die Verknappung attraktiver Entwick-
lungsprojekte weiter zu. Gleichzeitig bleibt die Nachfrage
Uber alle Assetklassen hinweg ungebrochen hoch. Sowohl
die drei Kernmarkte von UBM - Deutschland, Osterreich und
Polen - als auch die drei Assetklassen - Hotel, Wohnen und
Buro - sollten von diesem positiven Marktumfeld profitieren.
Zusétzlich fiihrt der Kapitalzufluss aus Ubersee zu einer Erhé-
hung des Anlagedrucks.

" IWF: World Economic Outlook, Update 11.1.2019 / Europaische Kommission:
Winter 2019 Economic Forecast
2 Savills European Investment Marz 2019
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Die positive Geschéftsentwicklung im vergangenen Jahr hat
gezeigt, dass die strategische Ausrichtung von UBM stimmt.
Das Jahr 2018 markiert das neue Rekordjahr in der Unterneh-
mensgeschichte und belegt die Nachhaltigkeit der Ertrags-
starke des Uber Jahrzehnte in seinen Kernmarkten agierenden
Immobilienentwicklers. Auch im ersten Quartal 2019 wurde ein
solides Ergebnis erzielt, obwohl keine Projekte fertiggestellt
wurden. Die Bilanzkennzahlen wurden in den vergangenen
Jahren weiter optimiert - die Nettoverschuldung reduzierte
sich deutlich und die Eigenkapitalquote erhdhte sich. Mit einer
Eigenkapitalquote von 35% per Ende Méarz 2019 liegt UBM
nunmehr am oberen Ende der angepeilten Bandbreite von
30-35%. Auch die Nettoverschuldung befindet sich mit rund
€ 462,0 Mio. am unteren Ende des fiir einen Immobilienent-
wickler optimalen Niveaus, obwohl im Vorjahr Rekordinvestiti-
onen getatigt wurden.

Trotz Rekordfertigstellungen im Vorjahr gelang es UBM, mit
Uber €-300-Mio.-Investitionen in neue Projekte die Entwick-
lungspipeline auf hohem Niveau zu stabilisieren und quali-
tativ sogar zu verbessern. Die Projekt-Pipeline (2019-2022)
belduft sich auf € 1,8 Mrd. Rund 80% der Projekte befinden
sich in Deutschland und Osterreich, mehr als 80% in den
Assetklassen Hotel und Wohnen. Der Trend zu gréBeren
Projekten setzt sich weiter fort, die korrespondierenden Ska-
leneffekte sollten sich positiv auf die zuklinftige Ertragskraft
auswirken.

Auf Basis dieser hochqualitativen Pipeline ist UBM optimis-
tisch, mittelfristig weitere Ergebnissteigerungen erzielen
zu kénnen. Fir 2019 plant das Unternehmen, das Rekord-
jahr 2018 zu wiederholen und das Ertragsniveau von rund
€ 55 Mio. Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) bzw. von rund
€ 40 Mio. Nettogewinn erneut zu erreichen. Da die Projektfer-
tigstellungen 2019 Uberwiegend in der zweiten Jahreshélfte
stattfinden und sich einige aktuelle Immobilienprojekte auch
erst dann fir eine Forward-Struktur eignen, sind ertragsma-
Big ein langsamer Start und ein starkeres zweites Halbjahr zu
erwarten.

Risikobericht

Jene Risiken, die einen signifikanten Einfluss auf die UBM
Development AG haben bzw. haben kénnten, sowie detail-
lierte Informationen Uber das gesamte Risikomanage-
ment-System von UBM finden sich im Geschéftsbericht 2018
auf den Seiten 62 bis 64.

Seit dem Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2018 haben
sich hinsichtlich des Risikoprofils keine wesentlichen Ande-
rungen ergeben. Die Ausfihrungen im Geschaftsbericht
2018, Kapitel Risikoberichterstattung, gelten daher weiterhin
ohne Ausnahme.
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Erklarung des Vorstands

Wir bestatigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit
denmalgebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte
Konzernzwischenabschluss ein méglichst getreues Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt,
dass der Konzernzwischenlagebericht den Geschéftsverlauf
sowie die Lage des Konzerns so darstellt, dass ein moglichst
getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des

Konzerns bezlglich der wichtigen Ereignisse wahrend der
ersten drei Monate des Geschaftsjahres und ihrer Auswirkun-
gen auf den Konzernzwischenabschluss entsteht, und dass
der Konzernzwischenlagebericht die wesentlichen Risiken
und Ungewissheiten des Geschéftsjahres und beztiglich der
offen zu legenden wesentlichen Geschafte mit nahestehen-
den Unternehmen und Personen, denen der Konzern ausge-
setzt ist, beschreibt.

Wien, am 28. Mai 2019

Der Vorstand

FAs

DI Martin Locker

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

e

Dipl.-Ok. Patric Thate
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
vom 1. Janner bis zum 31. Marz 2019

inTE 1-3/2019 1-3/2018
Umsatzerlése 36.030 176.073
Bestandsverénderung 3.980 -8.437
Ergebnis aus at-equity bilanzierten Unternehmen -380 11.773
Ertrége aus Fair-Value-Anpassungen auf Investment Properties 7.022 2.806
Sonstige betriebliche Ertrége 701 3.517
Aufwendungen fur Material und sonstige bezogene
Herstellungsleistungen -18.616 -149.127
Personalaufwand -7.221 -10.647
Aufwendungen aus Fair-Value-Anpassungen auf Investment Properties -5 -8
Sonstige betriebliche Aufwendungen -7.873 -11.973
Ergebnis (EBITDA) 13.638 13.977
Abschreibungen auf immaterielle Werte des Anlagevermégens
und Sachanlagen -1.187 -787
Betriebsergebnis (EBIT) 12.451 13.190
Finanzertrag 1.854 2.110
Finanzaufwand -6.409 -7.063
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 7.896 8.237
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -2.019 -1.880
Periodenergebnis (Nettogewinn) 5.877 6.357

davon Anteile der Aktion&re des Mutterunternehmens 5.821 6.783

davon Anteile der nicht kontrollierenden Gesellschafter

von Tochterunternehmen 56 -426
Unverwassertes Ergebnis je Aktie (in €) 0,78 0,91
Verwassertes Ergebnis je Aktie (in €) 0,78 0,91
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Konzern-Gesamtergebnisrechnung
vom 1. Jénner bis zum 31. Marz 2019

inTE 1-3/2019 1-3/2018
Periodenergebnis (Nettogewinn) 5.877 6.357
Sonstiges Ergebnis
Unterschiedsbetrag aus der Wahrungsumrechung -131 =246
Sonstiges Ergebnis, welches in die Gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert werden
kann (recyclingfahig) -131 -246
Sonstiges Ergebnis der Periode (other comprehensive income) -131 -246
Gesamtergebnis der Periode 5.746 6.111
davon Anteile der Aktionére des Mutterunternehmens 5.688 6.525
davon Anteile der nicht kontrollierenden Gesellschafter von
Tochterunternehmen 58 -414
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Konzernbilanz
zum 31. Méarz 2019

hluss

inTE 31.3.2019 31.12.2018
Aktiva
Langfristige Vermdgenswerte
Immaterielle Vermdgenswerte 2.720 2.730
Sachanlagen 53.202 2.650
Finanzimmobilien 513.153 499.196
Beteiligungen an at-equity bilanzierten Unternehmen 116.577 115.770
Projektfinanzierungen 125.979 139.892
Ubrige Finanzanlagen 5.716 5.643
Finanzielle Vermégenswerte 4.592 4.475
Latente Steueranspriiche 13.807 11.265
835.746 781.621
Kurzfristige Vermégenswerte
Vorrate 119.743 121.527
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 102.691 108.237
Finanzielle Vermégenswerte 10.477 11.067
Sonstige Forderungen und Vermdgenswerte 12.512 11.756
Liquide Mittel 162.875 200.447
Zur VerduBerung gehaltene langfristige Vermdégenswerte 3.290 -
411.588 453.034
Aktiva gesamt 1.247.334 1.234.655
Passiva
Eigenkapital
Grundkapital 22.417 22.417
Kapitalricklagen 98.954 98.954
Andere Ricklagen 182.663 177.216
Genussrechts-/Hybridkapital 126.551 130.315
Anteile der Aktionére des Mutterunternehmens 430.585 428.902
Anteile der nicht kontrollierenden Gesellschafter von Tochterunternehmen 5.669 7.414
436.254 436.316
Langfristige Verbindlichkeiten
Ruckstellungen 7.573 6.648
Anleihen 344.531 344172
Finanzverbindlichkeiten 161.937 114.500
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 5.064 3.880
Latente Steuerschulden 10.532 8.576
529.637 477.776
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Riickstellungen 169 169
Anleihen 90.695 90.284
Finanzverbindlichkeiten 79.288 73.368
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 45.957 93.661
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 31.271 26.932
Ubrige Verbindlichkeiten 3.442 5.405
Steuerschulden 30.621 30.744
281.443 320.563
Passiva gesamt 1.247.334 1.234.655
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Konzern-Kapitalflussrechnung
vom 1. Janner bis zum 31. Marz 2019

inTE 1-3/2019 1-3/2018
Periodenergebnis (Nettogewinn) 5.877 6.357
Abschreibungen/Zuschreibungen auf das Anlagevermégen und Finanzanlagen -5.921 -2.037
Zinsertrage/Zinsaufwendungen 4.647 2.704
Ergebnis aus at-equity bilanzierten Unternehmen 380 -11.773
Dividenden aus at-equity bilanzierten Unternehmen 1.725
Zunahme/Abnahme der langfristigen Riickstellungen 892 -2.057
Latente Ertragsteuer 848 -224
Cashflow aus dem Ergebnis 6.723 -5.305
Zunahme der kurzfristigen Riickstellungen - 1.496
Abnahme/Zunahme der Steuerriickstellungen -123 369
Gewinne/Verluste aus Anlagenabgangen 9 1.056
Abnahme/Zunahme der Vorréte 1.784 -6.173
Abnahme/Zunahme der Forderungen 5.263 -20.016
Abnahme der Verbindlichkeiten (ohne Bankverbindlichkeiten) -48.290 -10.452
Erhaltene Zinsen 165 2.055
Gezahlte Zinsen -1.460 -218
Sonstige zahlungsunwirksame Vorgénge 445 1.708
Cashflow aus der Betriebstatigkeit -35.484 -35.480
Einzahlungen aus Sachanlageabgéngen und Abgéngen aus Finanzimmobilien 409 101.802
Einzahlungen aus Finanzanlageabgangen - 1
Einzahlungen aus der Tilgung von Projektfinanzierungen 20.247 8.742
Investitionen in immaterielle Vermogenswerte -7 -12
Investitionen in das Sachanlagevermdégen und Finanzimmobilien -11.313 -12.292
Investitionen in das Finanzanlagevermdgen -1.231 -39
Investitionen in Projektfinanzierungen -4.677 -2.856
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 3.428 95.346
Dividenden -5.500 -
Ausschiittung an nicht kontrollierende Gesellschafter von Tochterunternehmen -1.800 -
Aufnahme von Krediten und anderen Finanzierungen 19.910 10.379
Tilgung von Krediten und anderen Finanzierungen -18.101 -41.871
Aufnahme von Hybridkapital - 98.648
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -5.491 67.156
Cashflow aus der Betriebstatigkeit -35.484 -35.480
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 3.428 95.346
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -5.491 67.156
Veranderung liquider Mittel -37.547 127.022
Liquide Mittel am 1.1. 200.447 75.204
Wahrungsdifferenzen -25 -98
Liquide Mittel am 31.3. 162.875 202.128
Bezahlte Steuern 1.294 1.735
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Entwicklung des Konzerneigenkapitals

zum 31.Marz 2019

inTE

Grundkapital

hluss

Kapitalriicklagen

Remeasurement aus
leistungsorientierten
Verpflichtungen

Fremdwahrungs-
umrechnungsriicklage

Stand zum 31.12.2017

22.417

98.954

-2.666

-1.899

Anpassung aufgrund erstmaliger Anwendung
IFRS 9

Anpassung aufgrund erstmaliger Anwendung
IFRS 15

Stand zum 1.1.2018

98.954

-1.899

Konzernergebnis

Sonstiges Ergebnis

-340

Gesamtergebnis der Periode

-340

Aktienoptionen equity settled

Hybridkapital

Stand zum 31.3.2018

22.417

98.954

-2.666

-2.239

Stand zum 31.12.2018

22.417

98.954

-3.066

-1.970

Anpassung aufgrund erstmaliger Anwendung
IFRS 16

Stand zum 1.1.2019

22.417

98.954

-3.066

-1.970

Konzernergebnis

Sonstiges Ergebnis

-133

Gesamtergebnis der Periode

-133

Dividendenzahlungen

Aktienoptionen equity settled

Ertragsteuern auf Zinsen fur
Hybrid-/Genussrechtskapitalinhaber

Stand zum 31.3.2019

22.417

98.954

-3.066

-2.103
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Zur VerduBerung ver-
fuigbare Wertpapiere:

Konzernzwischenabschluss

Genussrechts-/

Anteile der Aktionére

Anteile der nicht kontrol-
lierenden Gesellschafter

Zeitwertriicklage Andere Riicklagen Hybridkapital =~ des Mutterunternehmens  von Tochterunternehmen Gesamt
51 155.189 80.100 352.146 3.301 355.447
-51 1.584 - 1.533 1.533
6.028 - 6.028 77 6.105

- 162.801 80.100 359.707 3.378 363.085
5.138 1.645 6.783 -426 6.357

82 - -258 12 -246

5.220 1.645 6.525 -414 6.111

236 - 236 236

- 98.986 98.986 98.986

- 168.257 180.731 465.454 2.964 468.418

- 182.252 130.315 428.902 7.414 436.316
-127 - -127 -3 -130

- 182.125 130.315 428.775 7.411 436.186
4.085 1.736 5.821 56 5.877

- - -133 2 -131

4.085 1.736 5.688 58 5.746

- -5.500 -5.500 -1.800 -7.300

247 - 247 247

1.375 - 1.375 1.375

- 187.832 126.551 430.585 5.669 436.254
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Segmentberichterstattung’
vom 1. Janner bis zum 31. Marz 2019

Deutschland Osterreich

inTE 1-3/2019 1-3/2018 1-3/2019 1-3/2018

Gesamtleistung
Administration - - 1.883 850
Hotel 5.750 7.570 2.289 16.801
Office - 18.709 116 1.984
Other 2.026 2.146 4.049 2.602
Residential 16.331 5.430 6.390 26.437
Service 2.658 9.210 4.578 5.853

Summe Gesamtleistung 26.765 43.065 19.305 54.527

Abziiglich Umsétze aus assoziierten und unter-

geordneten Unternehmen, Leistungsgemein-

schaften sowie aus Bestandsveranderungen -17.060 -9.499 -5.769 -24.680

Umsatzerl6se 9.705 33.566 13.536 29.847
Administration - - 3.636 -1.183
Hotel 274 -1.295 402 227
Office 3.785 14.380 -70 -241
Other -582 -2.524 -1.013 -246
Residential 1.008 690 1.542 2.599
Service 63 1.001 -2.945 -43

Summe EBT 4.548 12.252 1.552 1.113

" Teil der Erlauterungen. Intersegmentére Umsatze sind unwesentlich.
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Polen Sonstige Markte Konzern
1-3/2019 1-3/2018 1-3/2019 1-3/2018 1-3/2019 1-3/2018
- - - 1.883 850
11.080 52.157 4.879 6.764 23.998 83.292
2.643 56.780 267 87 3.026 77.560
568 571 190 178 6.833 5.497
- 85 394 22.806 32.261
5.270 4.719 581 706 13.087 20.488
19.561 114.227 6.002 8.129 71.633 219.948
-7.353 -5.975 -5.421 -3.721 -35.603 -43.875
12.208 108.252 581 4.408 36.030 176.073
- = : 3.636 -1.183
521 4.259 5.974 -1.662 7.171 1.529
-560 -2.594 -138 -116 3.017 11.429
-924 -2.840 -296 -86 -2.815 -5.696
-734 -1.288 -1.553 -600 263 1.401
66 -25 -560 -176 -3.376 757
-1.631 -2.488 3.427 -2.640 7.896 8.237
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Erlauterungen zum Konzernzwischenabschluss.

1. Allgemeine Angaben

Der UBM-Konzern besteht aus der UBM Development AG (UBM) und deren Tochterunternehmen. UBM ist eine Aktiengesell-
schaft nach dsterreichischem Recht und hat den Sitz in Wien mit der Geschéftsanschrift 1100 Wien, Laaer-Berg-Stral3e 43. Sie
ist registriert beim Handelsgericht Wien unter FN 100059x. Die Hauptaktivitdten der Gruppe sind Entwicklung, Verwertung
und Verwaltung von Immobilien.

Der vorliegende Konzernzwischenabschluss von UBM wird freiwillig unter Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden des Konzernabschlusses zum 31. Dezember 2018 sowie der seit 1. Janner 2019 erstmals anzuwendenden Standards,
insbesondere von IFRS 16, aufgestellt. Die Auswirkungen der Erstanwendung der neuen Standards werden unter Punkt 3
dargestellt.

Berichtswahrung ist der Euro, der auch die funktionale Wahrung von UBM ist. Bei den einzelnen, in den Konzernzwischen-
abschluss einbezogenen Tochterunternehmen ist die funktionale Wahrung je nach Geschéftsfeld der Euro bzw. die jeweilige
Landeswéahrung. Zahlenangaben erfolgen in T€ und werden entsprechend kaufmannisch gerundet.

2. Konsolidierungskreis

In den Zwischenabschluss sind neben UBM 62 (31. Dezember 2018: 62) inlandische Tochterunternehmen sowie 79
(31. Dezember 2018: 79) auslandische Tochterunternehmen einbezogen.

AuBerdem wurden 35 (31. Dezember 2018: 34) inlandische und 22 (31. Dezember 2018: 23) auslandische assoziierte und
Gemeinschaftsunternehmen nach der Equity-Methode bewertet. In der Berichtsperiode ist eine Gesellschaft aufgrund Liqui-
dation abgegangen.
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3. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die im Konzernabschluss zum 31. Dezember 2018 angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, die in den Erlau-
terungen zum Konzernabschluss dargestellt sind, wurden auf den Konzernzwischenabschluss unverdndert angewandt, mit
Ausnahme der folgenden, erstmals anzuwendenden Standards und Interpretationen.

Erstmalig wurden zum 1. Jénner 2019 die folgenden Standards von der Gruppe angewandt, wobei sich nur aus der Erstan-
wendung von IFRS 16 Leases wesentliche Auswirkungen ergeben:

B Datum der Verdffentlichung . Datum der erstmaligen
Neuer Standard oder Anderung durch IASB Ubernahme in EU-Recht Anwendung laut IASB
IFRS 16 - Leases 13.1.2016 9.11.2017 1.1.2019
Anderung zu IAS 19: Plandnderungen,
Plankirzungen oder Settlement 7.2.2018 13.3.2019 1.1.2019
Anderungen zu IAS 28: Langfristige Beteiligungen
an assoziierten Unternehmen und
Gemeinschaftsunternehmen 12.1.2017 8.2.2019 1.1.2019
Anderungen zu IFRS 9: Vorfalligkeitsregelungen mit
negativer Ausgleichsleistung 12.10.2017 22.3.2018 1.1.2019
Jéhrliche Verbesserungen der IFRS - Zyklus
2015-2017 12.12.2017 14.3.2019 1.1.2019
IFRIC 23: Unsicherheiten beziglich der
ertragsteuerlichen Behandlung 7.6.2017 23.10.2018 1.1.2019

IFRS 16 - Leases

Der Standard regelt den Ansatz, die Bewertung, den Ausweis sowie die Angabepflichten beziiglich Leasingverhaltnissen.
IFRS 16 ersetzt den bisher giltigen Standard IAS 17 sowie drei leasingbezogene Interpretationen. Fir den Leasingnehmer
sieht der Standard ein einziges (single) Bilanzierungsmodell vor. Dieses Modell fihrt beim Leasingnehmer dazu, dass sémtli-
che Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten aus Leasingvereinbarungen in der Bilanz zu erfassen sind, es sei denn, die Laufzeit
betragt zwolf Monate oder weniger oder es handelt sich um einen geringwertigen Vermdgenswert (jeweils Wahlrecht). Die
Verbindlichkeit wird beim Erstansatz abgezinst und in den Folgejahren einerseits durch die Leasingzahlungen vermindert,
andererseits durch Aufzinsung (Unwinding) erhoht. Gleichzeitig wird ein Nutzungsrecht in Héhe des Barwerts der kiinftigen
Leasingzahlungen aktiviert und in weiterer Folge linear abgeschrieben. Die bisherige Unterscheidung zwischen Operating
Lease und Finance Lease entfillt somit. Der Standard wurde im Janner 2016 veréffentlicht und ist erstmals auf Geschéftsjahre,
die am oder nach dem 1. Janner 2019 beginnen, verpflichtend anzuwenden. IFRS 16 sieht verschiedene Ubergangsmetho-
den vor. UBM hat auf eine friihzeitige Anwendung verzichtet und sich fir die modifiziert retrospektive Methode entschieden.
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Bei der Erstanwendung von IFRS 16 hat UBM von folgenden Erleichterungsbestimmungen gemé&B IFRS 16.C10 Gebrauch
gemacht.

m Fir Leasingverhaltnisse mit &hnlichen Vermdgenswerten, dhnlichen Restlaufzeiten sowie dhnlichem Wirtschaftsumfeld
wurden die Abzinsungsatze auf Portfoliobasis ermittelt.

m Belastende Vertrdge wurden im Umstellungszeitpunkt keine identifiziert, daher war keine Berichtigung von Nutzungs-
rechten notwendig.
Direkt zurechenbare Kosten blieben unbericksichtigt.
Die Einschatzung von Verlédngerungs- bzw. Kindigungsoptionen erfolgte im Zeitpunkt der Erstanwendung von IFRS 16.

Die Durchschnittsverzinsung fur das 1. Quartal 2019 betrug 3,19 %.

Die Tabelle zeigt die Nettoeffekte per 1. Janner 2019 aus der Erstanwendung von IFRS 16 auf die Gewinnriicklage:

Anpassung aufgrund erstmaliger
inTE Anwendung IFRS 16 zum 1.1.2019

Andere Riicklagen

IFRS 16: Leasing -173
Ertragsteueraufwand 46
Auswirkung zum 1.1.2019 -127
Anteile der nicht kontrollierenden Gesellschafter von Tochterunternehmen

IFRS 16: Leasing -4
Ertragsteueraufwand 1
Auswirkung zum 1.1.2019 -3
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Die folgende Tabelle zeigt eine Uberleitung der Auswirkungen der Erstanwendung von IFRS 16 auf die Posten der Konzern-
bilanz per 1. Janner 2019:

Konzernbilanz

Konzernbilanz zum zum 1.1.2019 ohne
inTE 1.1.2019  Anpassungen Anpassungen IFRS 16
Aktiva
Sachanlagen 53.202 -51.387 1.815
Latente Steueranspriiche 13.807 -47 13.760
Langfristige Vermdgenswerte 835.746 -51.434 784.312
Kurzfristige Vermégenswerte 411.588 - 411.588
Summe Aktiva 1.247.334 -51.434 1.195.900
Passiva
Andere Riicklagen 182.663 127 182.790
Anteile der nicht kontrollierenden Gesellschafter von
Tochterunternehmen 5.669 3 5.672
Eigenkapital 436.254 130 436.384
Finanzverbindlichkeiten 161.937 -49.634 112.303
Langfristige Verbindlichkeiten 529.637 -49.634 480.003
Finanzverbindlichkeiten 79.288 -1.930 77.358
Kurzfristige Verbindlichkeiten 281.443 -1.930 279.513
Summe Passiva 1.247.334 -51.434 1.195.900

Seit der Aufstellung des Konzernabschlusses zum 31. Dezember 2018 wurden keine weiteren Standards und Interpretationen
verdffentlicht bzw. in EU-Recht Gbernommen.

4. Schatzungen und Annahmen

Die Erstellung eines Zwischenabschlusses nach IFRS erfordert Schatzungen und Annahmen des Managements, die Héhe und

Ausweis der bilanzierten Vermdgenswerte und Schulden, der Ertrége und Aufwendungen sowie die Angaben betreffend Even-
tualverbindlichkeiten im Zwischenbericht beeinflussen. Tatsachliche Ergebnisse kdnnen von diesen Schatzungen abweichen.

5. Dividende

Bei zustimmender Beschlussfassung der Hauptversammlung tGber den Gewinnverwendungsvorschlag fir das Geschéftsjahr
2018 erfolgt die Auszahlung der Dividende in Hohe von € 2,20 je Stickaktie, das sind bei 7.472.180 Stlckaktien in Summe
€16.438.796,00, am 7. Juni 2019.
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Die folgende Tabelle zeigt die Aufgliederung der Umsatzerldse in die wesentlichen Kategorien, den Zeitpunkt der Umsatz-
realisierung sowie die Uberleitung zur Segmentberichtserstattung:

Deutschland Osterreich Polen Sonstige Markte Konzern
inTE 1-3/2019 1-3/2019 1-3/2019 1-3/2019 1-3/2019
Umsatzerl6se
Administration 1.042 - 1.042
Hotel 1.978 - 8.041 2 10.021
Office 26 26 1.489 267 1.808
Other 1.618 1.383 1.014 39 4.054
Residential 3.746 6.354 3 85 10.188
Service 2.337 4.731 1.661 188 8.917
Umsatzerl6se 9.705 13.536 12.208 581 36.030
Umsatzerlése zeitraumbezogen 5.729 4.642 6.726 - 17.097
Umsatzerl6se zeitpunktbezogen 3.976 8.894 5.482 581 18.933
Umsatzerl6se 9.705 13.536 12.208 581 36.030
7. Ergebnis je Aktie
1-3/2019 1-3/2018
Anteile der Aktionére des Mutterunternehmens am Periodenergebnis (in T€) 5.821 6.783
Potenzielle Aktien -
Gewichtete durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien
(= Anzahl der Aktien unverwassert) 7.472.180 7.472.180
Durchschnittlich ausstehende Aktienoptionen -
Anzahl der Aktien verwassert 7.472.180 7.472.180
Unverwassertes Ergebnis je Aktie (in €) 0,78 0,91
Verwassertes Ergebnis je Aktie (in €) 0,78 0,91

Im Rahmen des Long-Term-Incentive-Programms 2017 (LTIP) wurden 387.630 Aktienoptionen zugeteilt. Der per 31. Méarz
2019 angepasste Ausiibungskurs betrug € 40,01, der durchschnittliche Aktienkurs im ersten Quartal betrug € 36,66. Somit
sind im ersten Quartal null Stiick potenzielle Aktien zu bericksichtigen.

8. Zur VerduBerung gehaltene langfristige Vermégenswerte

Bei den zur VerduBerung gehaltenen langfristigen Vermdgenswerten handelt es sich um ein unbebautes Grundstiick in
Rumanien. Die zur VerduBerung gehaltenen langfristigen Vermdgenswerte werden zum beizulegenden Zeitwert, welcher
den aktuell verhandelten Kaufpreisen entspricht, bewertet.
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9. Grundkapital

Stiick € Stiick €
Grundkapital 31.3.2019 31.3.2019 31.12.2018 31.12.2018
Inhaber-Stammaktien 7.472.180 22.416.540 7.472.180 22.416.540

10. Genehmigtes Kapital, bedingtes Kapital und eigene Aktien
In der 136. ordentlichen Hauptversammlung vom 23. Mai 2017 wurden folgende Beschlisse gefasst:

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

Der Vorstand wurde gleichzeitig gemalB § 169 AktG in § 4 Abs. 4 der Satzung erméchtigt, bis zum 11. August 2022 das
Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats um bis zu € 2.241.654,00 durch Ausgabe von biszu 747.218
Stiick neuen, auf Inhaber lautenden Stlickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen, allenfalls in mehreren Tranchen, auch im
Wege des mittelbaren Bezugsrechts gemé&B § 153 Abs. 6 AktG, zu erhéhen und den Ausgabekurs, die Ausgabebedingungen,
das Bezugsverhéltnis und die weiteren Einzelheiten der Durchfiihrung mit Zustimmung des Aufsichtsrats festzusetzen. Das
Bezugsrecht der Aktionére auf die aus dem genehmigten Kapital ausgegebenen neuen Aktien ist ausgeschlossen, wenn
und sofern eine Ausnutzung dieser Erméchtigung (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 Aktionare auszuschlieBen (Genehmigtes Kapital 2017).
Der Aufsichtsrat wurde ermachtigt, Anderungen der Satzung, die sich durch das Ausnutzen dieser Erméchtigung des Vor-
stands ergeben, zu beschlielen.

Aus § 4 Abs. 5 der Satzung der Gesellschaft ergibt sich weiters, dass das Grundkapital gemaB § 159 Abs. 2 Z 1 AktG um
bis zu Nominale € 2.241.654,00 durch Ausgabe von bis zu 747.218 Stlick neuen, auf Inhaber lautenden Stammaktien zur
Ausgabe an Glaubiger von Wandelschuldverschreibungen bedingt erhdhtist (bedingte Kapitalerhdhung). In diesem Zusam-
menhang wurde der Vorstand ermachtigt, die weiteren Einzelheiten der bedingten Kapitalerh6hung und ihrer Durchfiihrung
mit Zustimmung des Aufsichtsrats festzusetzen, insbesondere die Einzelheiten der Ausgabe und des Wandlungsverfahrens
der Wandelschuldverschreibungen, den Ausgabebetrag sowie das Umtausch- oder Wandlungsverhéltnis. Der Aufsichtsrat
wurde auch hier ermachtigt, Anderungen der Satzung, die sich durch die Ausgabe von Aktien aus dem bedingten Kapital
ergeben, zu beschlieBen. Ausgabebetrag und Umtauschverhaltnis sind nach MaBgabe finanzmathematischer Methoden
sowie des Aktienkurses der Gesellschaft in einem anerkannten Preisfindungsverfahren zu ermitteln. Im Fall einer in den
Ausgabebedingungen von Wandelschuldverschreibungen festgelegten Wandlungspflicht dient das bedingte Kapital auch
zur Erfillung dieser Wandlungspflicht.

Zum Zweck der Bedienung von Aktienoptionen im Rahmen des Long-Term-Incentive-Programms 2017 wurde der Vorstand
schlieBlich in § 4 Abs. 6 der Satzung der Gesellschaft im Sinn des § 159 Abs. 3 AktG erméchtigt, bis zum 11. August 2022 mit
Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft geméaB § 159 Abs. 2 Z 3 AktG, auch in mehreren Tranchen,
bedingt um bis zu € 1.678.920,00 durch Ausgabe von bis zu 559.640 neuen, auf den Inhaber lautenden Stlickaktien an
Arbeitnehmer, leitende Angestellte und Mitglieder des Vorstands der Gesellschaft sowie mit ihr verbundener Unternehmen
zu erhdhen. Der Aufsichtsrat wurde erméchtigt, die sich aus einer Durchfiihrung der bedingten Kapitalerhéhung ergebenden
Anderungen der Satzung zu beschlieBen.
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Die gemaB Beschluss der Hauptversammlung vom 20. Mai 2015 bestehende Ermachtigung des Vorstands zum Erwerb und
fur die VerduBerung bzw. Verwendung eigener Aktien wurde widerrufen.

Der Vorstand wurde gleichzeitig fur die Dauer von 30 Monaten vom Tag der Beschlussfassung (23. Mai 2017) zum Erwerb
eigener Aktien der Gesellschaft bis zu dem gesetzlich zuldssigen Ausmal’ von 10,00% des Grundkapitals unter Einschluss
der bereits erworbenen Aktien erméchtigt. Ebenso wurde der Vorstand fir die Dauer von fiinf Jahren ab Beschlussfassung
(23. Mai 2017) ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats eigene Aktien der Gesellschaft auch auf andere Art als Gber die
Borse oder durch ein 6ffentliches Angebot zu verduBBern oder zu verwenden. Die Ermachtigung kann ganz oder teilweise
oder auch in mehreren Teilbetrdgen und in Verfolgung eines oder mehrerer Zwecke ausgelbt werden. Das quotenméBige
Kaufrecht der Aktionére bei VerduBerung oder Verwendung auf andere Art als Gber die Borse oder durch ein 6ffentliches
Angebot wurde dabei ausgeschlossen (Ausschluss des Bezugsrechts).

Die oben genannten Aktienoptionen im Rahmen des Long-Term-Incentive-Programms 2017 (LTIP) wurden nach dem fest-
gesetzten Zusagezeitpunkt vom 22. Juni 2017 bis zum 21. Juli 2017 im Ausmal von 375.130 Aktienoptionen zugeteilt,
im Geschaftsjahr 2018 wurden weitere 12.500 Aktienoptionen zugeteilt. Der Auslibungskurs betragt € 36,33 (das ist der
ungewichtete Durchschnitt der Schlusskurse der Aktie der Gesellschaft an der Wiener Bérse im Zeitraum vom 24. Mai 2017
(einschlieBlich) bis zum 21. Juni 2017 (einschlieBlich)). Zugeteilte Aktienoptionen kdnnen in den nachstehenden Auslibungs-
fenstern durch schriftliche Erklarung an die Gesellschaft ausgelibt werden. Die Austibung ist nur vom 1. September 2020 bis
zum 26. Oktober 2020 (Austbungsfenster 1) sowie vom 1. September 2021 bis zum 26. Oktober 2021 (Austibungsfenster
2) méglich und ist an die Erfullung folgender, in den Planbedingungen des LTIP festgelegten Voraussetzungen geknlpft:
aufrechtes Dienstverhaltnis, aufrechtes Eigeninvestment, Uberschreitung bestimmter Aktienkurse, Einhaltung bestimmter
Kennzahlen.

Der beilzulegende Zeitwert betragt T€ 3.082 (Vorjahr: T€ 3.082). Dieser bestimmt sich mit dem urspriinglichen Tag der
Annahme des Optionsprogramms und wird Uber den Zeitraum verteilt, iber den die Teilnehmer den Anspruch auf die gewahr-
ten Optionen erwerben. In das Bewertungsmodell (,Black Scholes”) zur Berechnung des beizulegenden Zeitwertes flossen
folgende Parameter ein: Austibungspreis (€ 36,33), Laufzeit der Option (9/2017 bis 8/2020), Aktienkurs zum Bewertungszeit-
punkt (€ 38,25), erwartete Volatilitdt des Aktienkurses (36,34 %), erwartete Dividenden (4,20 %), risikoloser Zinssatz (0,00 %).

Die Aktienoptionen haben sich wie folgt entwickelt:

Anzahl Aktienoptionen 2019 2018
Stand zum 1.1. 387.630 375.130
Gewahrte Optionen - 12.500

Verfallene Optionen -

Ausgelibte Optionen - B
Stand zum 31.3. 387.630 387.630

11. Genussrechtskapital und Hybridkapital

Durch die Verschmelzung der PIAG als Gbertragende Gesellschaft und von UBM als Gbernehmende Gesellschaft ist das im
November 2014 von der PIAG begebene Genussrechtskapital in Hohe von € 100 Mio., welches bereits zur Ganze riickbezahlt
wurde, und ein Hybridkapital in Hohe von € 25,3 Mio. aufgrund Gesamtrechtsnachfolge Gbergegangen. Das Hybridkapital
wird grundsatzlich laufend verzinst.
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UBM ist zur Zahlung von Zinsen fur das Hybridkapital nur verpflichtet, wenn eine Dividende aus dem Jahresiiberschuss
beschlossen wird. Ist UBM mangels einer derartigen Gewinnausschittung zur Zahlung der auf ein Jahr entfallenden Zinsen
nicht verpflichtet und macht sie von ihrem Recht der Nichtzahlung Gebrauch, so werden diese nicht bezahlten Zinsen als
Zinsriicksténde evident gehalten, die nachzuzahlen sind, sobald die Aktiondre von UBM eine Dividende aus dem Jahres-
Uberschuss beschlieBen.

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

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

Das Hybridkapital wird von der PORR AG gehalten.

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

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

12. Finanzinstrumente

Der Buchwert der Finanzinstrumente stellt geméaB IFRS 7.29 einen angemessenen Naherungswert fir den Fair Value dar.
Dies mit Ausnahme der als ,Amortised Cost" klassifizierten Finanzanlagen, der fix verzinsten Anleihen (Fair-Value-Hierarchie
Stufe 1) sowie der fix verzinsten Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten und der fix verzinsten sonstigen Finanzver-
bindlichkeiten (Fair-Value-Hierarchie Stufe 3).

Die Fair-Value-Bewertung fur die Anleihe erfolgt aufgrund von Bérsekurswerten. Die Kreditverbindlichkeiten und Gbrigen

Finanzanlagen wurden mit der Berechnungsmethode des Discounted Cashflow bewertet, wobei die am 31. M&rz 2019 von
Reuters publizierte Zero Coupon Yield Curve zur Diskontierung der Cashflows herangezogen wurde.
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Buchwerte, Wertansétze und beizulegende Zeitwerte

Bewertung nach IFRS 9

Bewertungs- (Fortgefiihrte)
kategorie Buchwerte Anschaf- Fair Value Fair Value Fair-Value- Fair Value am
inTE nachIFRS9 am 31.3.2019 fungskosten  erfolgsneutral  erfolgswirksam Hierarchie 31.3.2019
Aktiva
Projektfinanzierung variabel Amortised
verzinst Cost 125.979 125.979
3 Amortised
Ubrige Finanzanlagen Cost 2.907 2.907 - Stufe 1 3.390
Ubrige Finanzanlagen FVTPL 1.955 1.955 Stufe 3 1.955
Ubrige Finanzanlagen FVTPL 854 - 854 Stufe 1 854
Forderungen aus Amortised
Lieferungen und Leistungen Cost 39.606 39.606
Finanzielle Amortised
Vermogenswerte Cost 15.069 15.069 -
Liquide Mittel - 162.875 162.875 -
Passiva
Amortised
Anleihen fix verzinst Cost 435.226 435.226 - Stufe 1 453.522
Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten
Amortised
variabel verzinst Cost 169.565 169.565
Amortised
fix verzinst Cost 5.766 5.766 Stufe 3 5.763
Sonstige
Finanzverbindlichkeiten
Amortised
variabel verzinst Cost 19 19
Amortised
fix verzinst Cost 14.669 14.669 Stufe 3 14.495
Leasingverbindlichkeiten - 51.169 51.169 -
Verbindlichkeiten aus Amortised
Lieferungen und Leistungen Cost 45.957 45.957
Sonstige finanzielle Amortised
Verbindlichkeiten Cost 36.335 36.335 -
Derivate
(ohne Hedge-Beziehung) FVTPL 37 37 -
Nach Kategorien
Financial Assets at Amortised
Amortised Cost Cost 183.561 183.561 -
Financial Assets at Fair
Value through Profit or Loss FVTPL 2.809 - 2.809 -
Liquide Mittel 162.875 162.875 - -
Financial Liabilities at Amortised
Amortised Cost Cost 707.537 707.537 - -
Financial Liabilities at Fair
Value through Profit or Loss FVTPL 37 37 - -
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Bewertung nach IFRS 9

Bewertungs- Buch-  (Fortgefiihrte)
kategorie werte am Anschaf- Fair Value Fair Value Fair-Value-  Fair Value am
inTE nach IFRS 9 31.12.2018 fungskosten  erfolgsneutral  erfolgswirksam Hierarchie 31.12.2018
Aktiva
Projektfinanzierung Amortised
variabel verzinst Cost 139.892 139.892 - - - -
) Amortised
Ubrige Finanzanlagen Cost 2.907 2.907 - Stufe 1 3.394
Ubrige Finanzanlagen FVTPL 1.913 - 1.913 Stufe 3 1.913
Ubrige Finanzanlagen FVTPL 823 - 823 Stufe 1 823
Forderungen aus Amortised
Lieferungen und Leistungen Cost 48.658 48.658 - - - -
Finanzielle Amortised
Vermogenswerte Cost 15.542 15.542 - - -
Liquide Mittel 200.447 200.447 - - -
Passiva
Amortised
Anleihen fix verzinst Cost 434.456 434.456 Stufe 1 449.329
Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten
Amortised
variabel verzinst Cost 168.232 168.232 -
Amortised
fix verzinst Cost 5.009 5.009 Stufe 3 5.007
Sonstige
Finanzverbindlichkeiten
Amortised
variabel verzinst Cost 19 19
Amortised
fix verzinst Cost 14.452 14.452 Stufe 3 14.423
Leasingverbindlichkeiten - 123 123 -
Verbindlichkeiten aus Amortised
Lieferungen und Leistungen Cost 93.661 93.661 - - - -
Sonstige finanzielle Amortised
Verbindlichkeiten Cost 30.812 30.812 - - -
Derivate
(ohne Hedge-Beziehung) FVTPL 33 33 - - -
Nach Kategorien
Financial Assets at Amortised
Amortised Cost Cost 206.999 206.999 -
Financial Assets at Fair
Value through Profit or Loss FVTPL 2.736 2.736 -
Liquide Mittel - 200.447 200.447 -
Financial Liabilities at Amortised
Amortised Cost Cost 746.641 746.641
Financial Liabilities at Fair
Value through Profit or Loss FVTPL 33 33
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13. Geschiftsbeziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen

Transaktionen zwischen Unternehmen der Gruppe und ihren at-equity bilanzierten Unternehmen bestehen liberwiegend aus
der Projektentwicklung und Baufiihrung sowie aus Darlehensgewdhrungen und den entsprechenden Zinsverrechnungen.

Neben den at-equity bilanzierten Unternehmen kommen als nahestehende Personen und Unternehmen im Sinne von
IAS 24 die PORR AG und deren Tochterunternehmen sowie die Unternehmen der IGO-Ortner-Gruppe und der Strauss-

Gruppe in Betracht, da sie bzw. deren beherrschende Rechtstrager aufgrund des bestehenden Syndikats maBBgeblichen
Einfluss auf UBM haben.

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

14. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Am 27.Mai 2019 hat die UBM die 3,125 % UBM-Anleihe 2018-2023 im Rahmen einer Privatplatzierung um € 45 Mio. aufge-
stockt. Das Gesamtvolumen der Anleihe betrdgt nach dieser Transaktion € 120 Mio. Die neuen Schuldverschreibungen sind
mit denselben Bedingungen ausgestaltet, wie die bestehenden Schuldverschreibungen, einschlieBlich des Falligkeitstermins

am 16. November 2023, und werden im Amtlichen Handel der Wiener Bérse im Segment Corporates Prime notieren. Der
Emissionserlds soll fur allgemeine Unternehmenszwecke verwendet werden.

Wien, am 28. Mai 2019

Der Vorstand

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

10.¢

DI Martin Lécker Dipl.-Ok. Patric Thate
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Finanzkalender 2019

138. ordentliche Hauptversammlung, Wien 29.5.2019
Handel ex Dividende 5.6.2019
Record Date Dividende 6.6.2019
Zahltag Dividende 7.6.2019
Veréffentlichung Halbjahresbericht 2019 28.8.2019
Veréffentlichung Q3-Bericht 2019 28.11.2019
Disclaimer

Dieser Quartalsbericht enthalt auch zukunftsbezogene Aussagen, die auf gegenwartigen, nach bestem Wissen vorgenomme-
nen Einschatzungen und Annahmen des Managements von UBM Development AG beruhen. Angaben unter Verwendung der
Worte ,Erwartung” oder ,Ziel” oder dhnliche Begriffe und Formulierungen deuten auf solche zukunftsbezogenen Aussagen hin.
Die Prognosen, die sich auf die zukiinftige Entwicklung des Unternehmens beziehen, stellen Einschatzungen dar, die auf Basis
derim Rahmen der Erstellung des Quartalsberichts vorhandenen Informationen gemacht wurden. Sollten die den Prognosen
zugrunde liegenden Annahmen nicht eintreffen oder unerwartet Risiken in nicht kalkulierter bzw. nicht kalkulierbarer Hohe
eintreten, so kdnnen die kiinftige tatsdchliche Entwicklung und die kiinftigen tatsachlichen Ergebnisse von diesen Einschat-
zungen, Annahmen und Prognosen abweichen.

MafBgebliche Faktoren fir ein solches Abweichen kénnen beispielsweise die Veranderung der gesamtwirtschaftlichen Lage,
der gesetzlichen und regulatorischen Rahmenbedingungen in Osterreich und der EU sowie Verédnderungen in der Branche
sein. UBM Development AG tbernimmt keine Gewahrleistung und Haftung dafir, dass die kiinftige Entwicklung und die kinftig
erzielten Ergebnisse mit den in diesem Quartalsbericht geduBerten Einschatzungen und Annahmen tibereinstimmen werden.

Bei der Summierung von gerundeten Betrdgen und Prozentangaben kénnen durch Verwendung automatischer Rechenhilfen
rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.

Der Quartalsbericht zum 31. Marz 2019 wurde mit groBtméglicher Sorgfalt erstellt, um die Richtigkeit und Vollstandigkeit
der Angaben in allen Teilen méglichst sicherzustellen. Die Kennzahlen wurden kaufméannisch gerundet. Rundungs-, Satz und

Druckfehler kénnen dennoch nicht ausgeschlossen werden.

Zugunsten der besseren Lesbarkeit wurde im Quartalsbericht auf die gleichzeitige Verwendung weiblicher und mannlicher
Personenbegriffe verzichtet und die ménnliche Form angefiihrt. Gemeint und angesprochen sind immer beide Geschlechter.

Der Quartalsbericht liegt auch in englischer Fassung vor und steht auf der Website von UBM Development AG in beiden
Sprachen zur Verfigung. Bei Abweichungen ist die deutsche Fassung des Quartalsberichts maBgeblich.
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