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Wachstumsgedanken

Es ist immer wieder spannend, wie schnell die Zeit
vergeht. Und wie rasch aus Kleinem Grofies wird. Aber
es gibt auch Dinge, die Zeit brauchen. Die uns dann
dafiir mit etwas besonders Wertvollem belohnen:
BESTANDIGKEIT. Wir von UBM stehen fiir beides.

Als solide gewachsenes Unternehmen halten wir wie
ein Baum den Stiirmen der Zeit stand. Andererseits sind
wir wie unsere Kinder: Wachsen unaufhaltsam, sind
neugierig und konnen besonders schnell auf die neuen
Anforderungen der Zeit reagieren. Diese Flexibilitat
und unsere Bestandigkeit sind der Nahrboden, auf
dem unsere Immobilien-Geschafte in all ihren Facetten
kontinuierlich wachsen. Und wir haben noch viel vor:
So wie unsere Kinder.



Kennzahlen
der UBM-Gruppe

Verdnderung
2006 in % 2005 2004

ERGEBNISKENNZAHLEN IN MIO. EUR
Jahresbauleistung 1857 +70,4 109,0 1359

davon Auslandsanteil in % 72,2 +14,2PP 58,0 71,2
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 18,6 31,9 14,1 10,2
Ergebnis vor Ertragssteuer (EBT) 11,2 13,1 9,9 9,3
Jahrestiberschuss 8,6 1,2 8,5 9,4
Bilanzgewinn 3,0 111 2,7 2,7
Gesamtkapitalrentabilitdt in % 54 -0,1PP 55 52
Eigenkapitalrentabilitdt in % 8,9 -0,7PP 9,6 11,6
BILANZKENNZAHLEN IN MIO. EUR
Bilanzsumme 438,3 14,9 381,3 280,7
Eigenmittelquote in % der Bilanzsumme per 31.12. 23,3 -0,3PP 23,6 30,9
Investitionen 74,9 93,5 38,7 34,6
Abschreibungen 2,0 -54,5 4,4 3,7
BORSEKENNZAHLEN
Ergebnis je Aktie in EUR 2,78 -1,8 2,83 3,13
Dividende je Aktie in EUR 1,00 111 0,90 0,88
Pay-out-Ratio in % 36,0 13,2 31,8 28,1

1) Vorschlag an die Hauptversammlung
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Wir wachsen standig iiber uns hinaus
seit Uber 130 Jahren

Sehr geehrte Damen und Herren Aktiondre!

2006 war flr die UBM ein Jahr der Realisierung. Viele unserer lange geplanten, entwickelten und betreuten
Projekte konnten erfolgreich verkauft werden. Und so verzeichneten wir im vergangenen Geschaftsjahr
mit rd. € 185,7 Mio. (+ 70,4 %) die hochste Gesamtleistung seit dem Bestehen der UBM. Das EBT des
UBM-Konzerns ist um rd. 13 % auf € 11,2 Mio. gestiegen.

Sehr erfolgreich ist unsere Geschiftstdtigkeit in der Tschechischen Republik verlaufen. Im Jahr 2006 konn-
ten wir das Einkaufs- und Kinozentrum ,Velky Spalicek” in Briinn, das Bliroobjekt ,Darex" in Prag und

das Hotel ,angelo” verkaufen. Ein wichtiger Umsatztrdger ist nach wie vor das Projekt Andel City mit dem
Verkauf von Wohnungen.

In Osterreich fokussierten wir unser Engagement auf den Umbau des Lehener Stadions in Salzburg und
auf die Fertigstellung und VerduBerung des Blrogebdudes in der BrehmstraBe/Wien. In Deutschland
konzentrierten wir uns vor allem auf Wohnhausprojekte in Miinchen-Riem und Schwabing. Und in Polen
haben wir die Revitalisierung des historischen ,Griffin-House" abgeschlossen und das Bilirogebdude voll-
standig vermietet. Als Weiterentwicklung unseres Projektes Andel City, dass im Jahre 2007 auslduft, planen
wir mit dem Projekt Poleczki Business Park in Warschau die Errichtung eines Immobilienkomplexes ftir
Buro- und Gewerbebauten und einem eigenen Hotel. Durch eine Beschrdnkung der meisten Gebdude auf
drei Obergeschof3e und die Anpflanzung von Alleen soll dieses gemeinsam mit einem Partner entwickelte
Projekt, trotz seiner strikten kommerziellen Ausrichtung, den Charakter einer Gartenstadt erhalten und
damit auch aus stadtebaulicher Sicht interessant sein.

In der Schweiz und in Kroatien wurde jeweils ein Grundstilick fiir den Bau von Logistikcentern gekauft.
Unser ganz spezielles Augenmerk galt aber auch 2006 dem Ausbau unserer Aktivitaten in Zentral- und
Ost-Europa. Hier bietet der Markt ein offenes Feld, das nur darauf wartet, bearbeitet zu werden. Die
Stimmung in diesen Landern ist durchwegs positiv und ihre wirtschaftliche Lage ldsst auf ein gutes Bau-
und Immobiliengeschaft hoffen. Nun gilt es fir die UBM, hier die richtigen strategischen MaBnahmen zu
setzen. Ein wichtiger Schritt dabei waren die Unternehmensgriindungen in Rumdnien und Bulgarien.
Dadurch konnten wir einerseits unser Ziel des geografischen Wachstums vorantreiben und andererseits
unsere Prdsenz in den beiden neuen EU-Mitgliedsstaaten verstdrken.

Aber auch in zwei weiteren Landern haben wir Regionalgesellschaften gegriindet: in der Ukraine und

in Kroatien. Diese beiden an die EU angrenzenden Staaten stellen fiir die UBM, so wie alle neuen Ziel-

lander, ebenfalls boomende Markte dar. In all diesen Landern liegt unsere Zukunft und dorthin werden

wir auch im kommenden Geschiftsjahr einen bedeutenden Teil unserer Aktivitdten setzen.

Wir mochten |hnen als unseren Aktiondren, Geschdftspartnern und Mitarbeitern auf diesem Weg fiir |hr
Vertrauen, |hre Loyalitdt und |hre Zusammenarbeit danken. Und wir hoffen, gemeinsam mit lhnen auch

das ndchste Jahr wieder die groBen Herausforderungen, die sich der UBM stellen, meistern zu kénnen.
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Wir wachsen mit unseren Anforderungen

Menschen brauchen Grund und Boden. Menschen
brauchen ein Dach tUber dem Kopf. Und Menschen
brauchen vertrauenswiirdige Partner, die ihnen all
dies ermoglichen. Seit mehr als 130 Jahren ist die
UBM-Gruppe darum bemiiht, Menschen in der Erfll-
lung ihrer Traume zu unterstltzen. Zuerst nur, indem
wir bestes Baumaterial fur sie herstellten. Heute liegt
unser Unternehmensgegenstand in der Entwicklung,
in der Vermietung und im Verkauf von Immobilien in
ganz Europa. Speziell in den Ldndern Zentral-, Ost-
und Stideuropas bringen wir unsere langjdhrige Erfah-
rung in den Bereichen Immobilien-Development und
-Beratung zum Einsatz. Hier agieren wir als Bautrdger
genauso wie als Generalunternehmer. Vor allem pro-
fessionelle Investoren, die fur ihre Immobilien-Aktivi-
titen die Vorzilige eines einzigen Ansprechpartners
fir unterschiedliche Fragestellungen und Regionen
schdtzen, bauen auf uns. Das Vertrauen der Aktiona-
re auf die Sicherheit von Immobilieninvestments
beruht auf den ,realen Werten", die hinter einer sol-
chen Veranlagung stehen. Wir von UBM tragen die-
sem Vertrauen mit unserer Unternehmensphiloso-
phie in hohem MaBe Rechnung. Die Streuung unseres

Engagements auf unterschiedliche europdische Mark-
te und Sektoren minimiert das Unternehmensrisiko.
Dank fundierter Marktkenntnisse kénnen wir den
optimalen Verwertungszeitpunkt lhrer Liegenschaften
eruieren. Nicht zuletzt sichern uns unterschiedliche
Positionen in der Wertschopfungskette, zum Beispiel
Projektentwickler, Vermieter oder Objektmanager,
flexible Reaktionsmoglichkeiten auf Veranderungen
der Marktgegebenheiten.

Unser Wachstum hat in den letzten 134 Jahren auch
zum Wandel unserer Kundschaft gefiihrt. Heute sind
unsere Kunden z.B. Immobilienfonds oder internatio-
nal operierende Hotelketten, fur die wir Bauten nach
ganz spezifischen Vorgaben errichten. Solche maBge-
schneiderten
Renditen als eine Veranlagung in bereits bestehende
Objekte. Strenge Anforderungsprofile und die lang-
jahrige Kenntnis unserer europdischen Heimmarkte
sind die sichere Basis flir eine umsichtige Expansion
in die aufstrebenden Midrkte des gemeinsamen
Europas.

Immobilien erzielen deutlich hohere

Uberleitung der Gesamtleistung (Jahresbauleistung) der Gruppe zu den Umsatz-
erlésen laut Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung fiir das Geschiftsjahr 2006

Wir von UBM definieren die Jahresbauleistung als maBgebliche UmsatzkenngréBe. Diese betriebswirt-
schaftliche KenngréBe erfasst, anders als die in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ausgewie-
sene Gesamtleistung, auch die anteiligen Umsatzerl6se aus Arbeitsgemeinschaften und aus equity
konsolidierten oder untergeordneten Beteiligungen. Zudem werden Bestandsverdnderungen der Eigen-
projekte sowie aktivierte Eigenleistungen des Berichtsjahres erfasst. Aus nachstehender Tabelle ist die
Berechnung der Jahresbauleistung fiir die Geschiftsjahre 2004 — 2006 ersichtlich.

Umsatzentwicklung

in EUR 2006 2005 2004
Gesamtleistung der Gruppe 185.714 108.972 135.886
Umsatzerlose It. Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung 117.039 72.707 79.345
Differenz 68.675 36.265 56.541
Umsatz aus Leistungsgemeinschaften 10.742 0 20.050
Bestandsverdnderung der Eigenprojekte aus Vorjahr 2.568 -2.735 -2.386
Umsatz aus equity oder untergeordneten Beteiligungen 54.168 39.000 39.056
Aktivierte Eigenleistungen 1.197 0 =179

68.675 36.265 56.541




Linder, in denen UBM

Wachstumsmarkte

Lander, in denen Projekte
in Vorbereitung sind

Linder unter genauer
Beobachtung

A Osterreich

BG Bulgarien

CH Schweiz

CZ Tschechische Republik
D  Deutschland

F Frankreich

H  Ungarn

UA  Ukraine

HR  Kroatien

| Italien

PL Polen

RO Ruménien

RU Russland

SCG Serbien

SLO Slowenien

SK Slowakei




Wachstum ist das Geheimnis
unseres Erfolgs

Unsere Welt ist stindig in Bewegung. Und wir von UBM wissen unsere Chancen zu niitzen. Seit

Beginn der 90er-Jahre des letzten Jahrhunderts bietet sich uns ein offenes Feld des Wachstums Rich-

tung Nordosten und Stidosten Europas an. Uns gelang es von Beginn an, hier sowohl die geografi- 9
schen als auch die operativen Grenzen zu iiberschreiten. So wurden wir zu dem, was wir heute sind:

Ein international agierender Spezialist in allen Fragen der Immobilienentwicklung und -verwaltung.

UBM steht fir grenzenloses Wachstum: So betrach-
ten wir, nach langjahriger Erfahrung und vielen erfolg-
reich realisierten Projekten, neben Osterreich ver-
starkt die Lander Zentral- und Osteuropas als unse-

Jahresbauleistung 2006

Nach Landern (in %)

@® 42 % Tschechische Republik ren Heimmarkt. Schon lange vor der Erweiterung der
@ 28 % Osterreich Europdischen Union waren wir bereits in Landern
14 % Polen wie der Tschechischen Republik, Polen, Ungarn und
@® 11 % Deutschland der Slowakei tdtig. Im Jahr 2006 haben wir nun unse-
2 % Slowakei re Marktprdsenz in den neuen EU-Mitgliedslandern
2 % Frankreich Bulgarien und Rumadnien mit der Griindung von Pro-

jektgesellschaften verstdrkt. Unsere vorausschauende
Geschdftsstrategie unterstreichen wir von UBM vor
allem durch aktive Bearbeitung des Marktes in Kroa-
tien und in der Ukraine. Details zu diesen Zielmark-
ten finden Sie in diesem Geschaftsbericht auf den Sei-
ten 26 - 37. Mit eigenen Unternehmungen sind wir
aber auch in Deutschland, Frankreich und der
Schweiz erfolgreich tdtig. Grundsatzlich setzen wir
der Ausweitung unserer Marktprdsenz keine geogra-

0,5 % Schweiz
()0,5% Ungarn

fischen Wachstumsgrenzen und prifen daher perma-
nent neue Marktchancen. So wollen wir mittelfristig
auch die Miarkte von ltalien, Serbien und den Balti-
schen Staaten sowie Teilmdrkte Russlands aktiv mit-

gestalten.
Strategie und Erfolgsfaktoren
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Unsere Geschafte ermoglichen
schnelleres Wachstum

UMFASSENDES LEISTUNGSSPEKTRUM

Wer sich fir UBM entscheidet, hat einen kompeten-
ten Partner fir alle Bereiche des Immobiliengeschifts.
Denn die Leistungspalette des UBM-Konzerns reicht
von der Grundstlcksakquisition, der Erstellung von
Markt- und Projektstudien, der gesellschaftsrechtli-
chen Konzeption und der Abwicklung von Genehmi-
gungsverfahren tber die gesamte Einreich-, Ausflh-
rungs- und Generalplanung bis hin zur Erbringung der
Baudienstleistung und Verwertung.

Doch unsere Kompetenz geht noch weit Uber die
professionelle Planung, Errichtung und Verwertung
hinaus: Wir stehen unseren Kunden auch in allen Fra-
gen der Immobilienverwaltung und des Facility
Managements zur Verfigung. Und flr Immobilien-
fonds errichten wir maBgeschneiderte Projekte von
der Planung bis hin zur schliisselfertigen Ubergabe.

SEKTORALE DIVERSIFIZIERUNG

Jeder Markt hat seine eigene Dynamik und die UBM
hat sowohl die Erfahrung als auch die seismographi-
sche Sensibilitdt, die Verdanderungen ihrer Markte
rechtzeitig zu erfassen. Denn neben einer breiten
geografischen Prdsenz, die es uns ermdglicht, lokale
Nachfrageunterschiede auszugleichen, nitzt die UBM
auch den unterschiedlichen Verlauf der sektoralen
Zyklen, um einen moglichst kontinuierlichen
Geschéftsverlauf zu erzielen. Je nach Marktumfeld
werden daher nicht nur Wohn- und Biroimmobilien
realisiert - die UBM verflgt auch Uber hervorragen-
des Know-how zur Errichtung von komplexen Hotel-
anlagen, Einkaufszentren und Logistikbauten. Doch
wie bei jedem Geschift ist es meist der Zeitpunkt,
der Uber Erfolg oder Misserfolg entscheidet. Wir
gehen kein Risiko ein: Wichtig ist es, Trends frithzei-
tig zu erkennen.

Und so helfen uns neben unserer Erfahrung detail-
lierte Marktanalysen, Entscheidungen auf eine solide
Basis zu stellen.

IMMOBILIENPORTFOLIO

Erfahrung ist auch das Fundament, auf die UBM ihr
breites Betdtigungsfeld aufgebaut hat. Und gerade die
Breite unserer Geschdfte hilft uns, projektspezifische
Schwankungen auszugleichen. So fangen z.B. die Ein-
nahmen aus der Vermietung unseres Immobilien-
Portfolios Schwankungen im Immobilien-Develop-
ment auf. Mit diesem Uber Jahrzehnte aufgebauten
Portfolio verfolgen wir nicht nur das Ziel Mietertréage
zu generieren: Es ermdglicht uns auch, den Verwer-
tungszeitpunkt von Liegenschaften optimal zu wah-
len. Der UBM-Konzern verfligt Uber Immobilien im
GesamtausmaB einer Grundstiicksfliche von mehr als
1,8 Mio. m” Dieser Liegenschaftsbesitz verteilt sich
uber ganz Europa. Rund 80 % davon werden im Aus-
land gehalten und sind ein wichtiger Faktor flr die
strategische Marktbearbeitung. 270.000 m? unseres
Immobilien-Besitzes sind vermietete Flachen, die sich
wiederum in rund 36 % Biros, 23 % Gewerbe und
4 % Wohnfliche aufteilen. 37 % der Nutzflachen
betreffen Hotels.

SICHERES INVESTMENT

Der Erfolg der UBM liegt in ihrem umsichtigen und
voraussehenden Management. Dies ermoglicht es
uns, unseren Aktiondren durch bedachte Expansion
und Risikodiversifizierung, ein sicheres Investment zu
bieten. Und es gelang uns dadurch auch, im wirt-
schaftlich schwierigen Umfeld der letzten Jahre konti-
nuierlich zu wachsen und eine positive Dividenden-
politik zu pflegen. So konnten wir die Dividende
von € 0,90 fiir 2005 auf den diesjdhrigen Stand von
€ 1,00 anheben.



Unsere Projekte wachsen standig weiter

AKTUELLE BZW. IM BERICHTSJAHR FERTIG GESTELLTE PROJEKTE

11

Ort Baubeginn Fertigstellung
TSCHECHISCHE REPUBLIK
Andel City-Wohnbauprojekt SO 10 Prag 2004 2007
Hotel Angelo - Andel City Prag 2005 2006
Hotel in Pilsen Pilsen 2007 2008
Andel City - Blirogebdude SO 11 Prag 2005 2007
POLEN
Hotel ,andel’s Krakau” Krakau 2006 2007
Wohnpark Zakopianka-Krakau Krakau 2007 2010
3*-Hotel in Krakau Krakau 2007 2009
Poleczki Park - 1. Bauabschnitt Warschau 2007 2009
SLOWAKEI
Logistikpark Senec Cargo Center - 1. Phase Bratislava 2004 2007
DEUTSCHLAND
Wohnhausanlage Riem WA 14 Minchen 2005 2007
Marianne elf, Parkstadt Schwabing Minchen 2005 2006
Hotelprojekt Leuchtenbergring Minchen 2007 2008
RUMANIEN
Logistikcenter Chitila-Phase 1 Bukarest 2007 2008
OSTERREICH
Neue Mitte Lehen Salzburg 2006 2007
Burogebdude BrehmstraBe BT C Wien 2006 2007
3*-Hotel, ,Park Inn" Linz 2007 2008
SCHWEIZ
Logistikcenter Regensdorf bei Ziirich Regensdorf 2007 2008

Strategie und Erfolgsfaktoren
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Die UBM-Aktie

ENTWICKLUNG DER INTERNATIONA-
LEN AKTIENMARKTE

Der positive Aufwdrtstrend des Finanzplatzes Wien
konnte auch 2006 fortgesetzt werden.

Der ATX, der Leitindex der Wiener Borse, legte um
21,7 % zu und schloss am letzten Handelstag im ab-
gelaufenen Jahr mit einem Allzeithoch von 4.463,47
Punkten. Die Marktkapitalisierung wuchs um rund
36 % auf den historischen Hochststand von € 146,2
Mrd. AuBerst dynamisch entwickelt haben sich die
durchschnittlichen monatlichen Handelsumsadtze; die-
se stiegen um 72,1 % von € 6,1 Mrd. (2005) auf €
10,5 Mrd. Der Zufluss an frischem Kapital hat sich
beinahe verdoppelt: Von insgesamt € 11,8 Mrd. an
neuem Kapital entfallen € 1,8 Mrd. auf sechs Neu-
notierungen und € 10 Mrd. auf Kapitalerhéhungen.
Auf den europdischen Aktienmarkten herrschte fast
durchgehend gute Stimmung. Weder die erwarteten
Leitzinserhohungen der EZB, noch die volatile

Total Shareholder’s Return in %

. Kurssteigerung

Olpreisdynamik konnten daran etwas andern. Die
Konjunkturdaten waren uberwiegend positiv. Als
Resultat zog der DAX auf Jahresbasis um 21,98 % an,
der Euro STOXX 50 verzeichnete ein Plus von 14,25 %.
Trotz anstehender Mehrwertsteuererhohung bleiben
auch fir Deutschland die Erwartungen hoch gesteckt.
Die US-Aktienmarkte verzeichneten erneut Kursstei-
gerungen. Wesentliche Impulse kamen von Unter-
nehmensseite. Zudem erhielten die Bérsen Unter-
stitzung von erfreulichen Konjunkturdaten. Im
letzten Monat des Jahres setzte sich der Trend des
zweiten Halbjahres fort: die groBen Standardwerte
lieferten eine Uberragende Performance. Die gute
Wertentwicklung von Standardwerten passt in die
konjunkturelle Landschaft. Bei sich abschwdchender
Wirtschaft werden die groBen Blue Chips verstdrkt
von den Investoren gesucht. Die Kursentwicklung der

. Dividendenrendite




Borsekennzahlen in €

2006 2005 2004 2003"
Kurs per 31.12. 43,50 42,00 28,20 20,00
Hochstkurs 55,00 50,00 28,20 20,00
Tiefstkurs 40,51 28,30 20,00 16,25
Ergebnis je Aktie 2,78 2,83 3,13 3,17
Dividende je Aktie 1,00 0,90 0,88 0,882
KGV per 31.12. 15,65 14,84 9,00 6,31
Dividendenrendite per 31.12. in % 2,30 2,14 3,12 4,38
Total Shareholder Return in % 5,87 51,08 44,10 15,49
Borsenkapitalisierung in € Mio. 130,50 126,00 84,60 60,00
Pay-out-Ratio in % 36,00 31,80 28,12 27,60

1) Werte adaptiert um Aktiensplitting im Verhiltnis 1:4
2) inkl. Bonus

UBM-Aktie konnte im Jahr 2006 teilweise vom posi-
tiven Borseklima und dem hohen Interesse an in
Wien notierten Immobilienwerten profitieren. Nach
dem Erreichen des Jahreshochstkurses von € 55,00
gegen Ende des ersten Quartals wurde der Kurs der
Aktie von der generellen Kurskorrektur beeinflusst.
Die anschlieBende Kursrallye gegen Ende des Jahres
hat sich auf den Kurs der Aktie nur mehr unwesent-
lich ausgewirkt, womit die Aktie per 31.12. 2006 mit
€ 43,50 notierte.

INVESTOR RELATIONS

Die UBM notiert seit dem Jahr 1873 an der Wiener
Borse und zdhlt somit zu den dltesten borsenotier-
ten Unternehmen Osterreichs. Die 3.000.000
Stammaktien werden im Marktsegment ,Standard
Market Auction” der Wiener Borse gehandelt, wo
die Kursermittlung nach dem Meistausfihrungsprin-
zip tdglich um 12.30 Uhr erfolgt. Die Borsekapitali-

sierung per Ultimo 2006 verzeichnete mit einem
Wert von € 130,5 Mio. einen Anstieg um 3,6 %. Die
UBM-Aktien flieBen mit einer Indexgewichtung von
0,1314 % (Stand 16.3.2006) in den Wiener Borse
Index (WBI) ein, der als Gesamtmarktindex die Ent-
wicklung des &sterreichischen Aktienmarkts wider-
spiegelt.

Neben dem Geschaftsbericht informiert UBM seine
Aktiondre in ausfiihrlichen Quartalsberichten Uber
den Geschiftsverlauf der UBM. Detaillierte Angaben
Uber Bauprojekte, aktuelle Vorhaben sowie Presse-
mitteilungen und den aktuellen Aktienkurs finden
sich zudem auf der Internetseite www.ubm.at.

DIVIDENDENVORSCHLAG

Fur das Geschéftsjahr 2006 schldgt der Vorstand der
Hauptversammlung eine Dividende von € 1,00 je
Aktie vor.

15

Die UBM-Aktie



16

Kursentwicklung der UBM-Aktie
@ ~x

@ usM-Stamm

45

31. Mérz 2006

ERFULLUNG DER OSTERREICHISCHEN
COMPLIANCE-RICHTLINIE

Um den Missbrauch von Insiderinformationen zu ver-
hindern, trat am 1. April 2002 die Emittenten-Com-
pliance-Verordnung (ECV) der Finanzmarktaufsicht
in Kraft, welche aufgrund einer Borsegesetz-Novelle
im Jahr 2005 neu gefasst wurde. In Ausfihrung der
Vorgaben des BorseG und der ECV hat UBM eine
Compliance-Richtlinie erlassen, die im Juni 2005 in
Kraft getreten ist. Mit dieser Richtlinie werden die
Informationsweitergabe im Unternehmen und die
MaBnahmen zur Uberwachung aller internen und
externen Informationsflisse geregelt, um deren miss-
brauchliche Verwendung zu verhindern. Ziel ist die
Unterrichtung der Dienstnehmer und Organe sowie
der Berater und sonst fur die UBM tdtige Personen
Uber das gesetzliche Verbot des Missbrauchs von
Insiderinformationen. Bei der UBM wurden acht stdn-
dige Vertraulichkeitsbereiche definiert. Zudem rich-
tet der Compliance-Verantwortliche in Abstimmung

08. Marz 2007

mit dem Vorstand tempordre Vertraulichkeitsberei-
che fir interne und externe Projektmitarbeiter ein,
die Zugang zu Insiderinformationen erhalten (Erstel-
lung Geschiftsbericht, Quartalsberichte etc.). Neben
der Kontrolle Uber die Einhaltung der Richtlinie
zeichnet der Compliance-Verantwortliche auch fir
die diesbezlglichen Schulungen der Mitarbeiter
sowie fur die Fihrung eines Insider-Verzeichnisses
verantwortlich. Explizite Sperrfristen und Handelsver-
bote mit UBM-Wertpapieren sollen eine missbrauchli-
che Verwendung von Insiderinformationen verhindern.

CORPORATE GOVERNANCE

Die UBM hat bislang keine Verpflichtungserkldrung
zur Einhaltung des Osterreichischen Corporate
Governance Kodex abgegeben. Unabhdngig davon
werden jedoch sdmtliche gesetzlichen Bestimmungen
und auch die meisten der ,Comply or Explain®-
Regeln eingehalten.



Aktionirsstruktur der UBM AG
in %
. 33,73 % Streubesitz

. 41,27 % Aligemeine Baugesellschaft
A. Porr Aktiengesellschaft

@ 25,00 % + 4 Aktien
Ol Eins Beteiligungs GmbH

Aktie. Was wir von
UBM unter ,hoch im
Kurs sein“ verstehen?
Sicher nicht nur die
optimale Performance
unserer Aktie. Wir

fokussieren auf nach-
haltigem Handeln im
Dienste der Gemein-
schaft. Und das wirkt
sich wieder positiv

auf unseren Kurs aus. 17

DATENQUELLEN
]
UBM STAMM

Reuters UBMVVI

Bloomberg UNBM AV

Datastream O:UBAU

[SIN AT0000815402

Wertpapierkiirzel UBS

FINANZKALENDER 2007

Bilanzpressekonferenz

20. Mirz 2007

126. ordentliche Hauptversammlung 11. April 2007
Zahltag der Dividende 16. April 2007
Zwischenmitteilung zum 1. Quartal 2007 11. Mai 2007

Halbjahresfinanzbericht 2007

31. August 2007

Zwischenmitteilung zum 3. Quartal 2007

9. November 2007

Die UBM-Aktie
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Liliane aus Wien

Ondra aus Prag

Anouk aus Miinchen Waleria aus Wien



Stefan und Florian aus Wien

Maja aus Warschau Jakob aus Wien

Caroline aus Linz



Das Einkaufcenter W3 in Wien, das Biirogebiude
von Cetelem, eine Tochter von BNP Paribas
und das Hotel ,,angelo” in Prag.



JAKOB, 4 J.
WIEN

~MEIN PAPA MUSS GANZ GUT AUFPASSEN,
DASS BEI VERTRAGEN KEINE FEHLER
PASSIEREN. DA HELF' ICH IHM JETZT.”
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Stop and Go

beim Wachstum in Zentraleuropa

Slowakei gibt kriftig Gas

Die slowakische Wirtschaft konnte am Ende des Jah-
res wieder an Schwung zulegen. Damit schloss die
Slowakei zur Gruppe jener Lander mit dem weltweit
starksten Wirtschaftswachstum auf (dazu zdhlen
neben Indien und China auch die baltischen Staaten).
Die Beschleunigung des Wachstums ist auf die boo-
mende Exportwirtschaft zurtickzufiihren. Die AuBen-
handelsbilanz fiel zwar weniger eindrucksvoll aus,
doch war das die Folge von fir Investitionszwecke
getdtigten Importen und des Lageraufbaus vor der
Inbetriebnahme der neu errichteten Autowerke.
Allerdings kann dieser Effekt durch erhdhte Exporte
ausgeglichen werden. Fiir das Gesamtjahr ergibt sich
ein BIP-Wachstum von 8,2 % und fiir das erste Halb-
jahr 2007 wird eine dhnliche Dynamik erwartet. Wah-
rend der AuBennachfrage eine flihrende Rolle
zukommen wird, wird sich auch die Inlandsnachfrage
kaum abschwadchen. Der Konsum von privaten Haus-
halten sollte im ersten Halbjahr 2007 mit 5,5 % nur
geringfligig langsamer wachsen als im zweiten Halbjahr
2006, als er um 6,3 % tUber dem Vorjahrsniveau lag.

Entwicklung der
Immobilienwirtschaft und Rendite-
erwartungen in der Slowakei
Fir Investoren ist Bratislava der interessanteste Markt.

Es wird ein Bedarf von rd. 500.000 m? fiir Klasse A-
Biroflachen, Einkaufszentren, Hotels und Wohnflachen erwar-
tet. Die Renditen werden in Hohe von 6 % prognostiziert.

AuBerhalb von Bratislava wird vor allem die Region von Kosice

durch ihre Ndhe zur Ukraine und den wichtigsten osteuropai-

schen Markten im Mittelpunkt stehen.

(Quelle: Colliers International)

UBM in der Slowakei
UBM ist in der Slowakei derzeit im Logistikbereich tatig.
Ein Logistikcenter bei Senec wurde bereits entwickelt und ver-
kauft. Gemeinsam mit einem lokalen Partner wird eine weitere
Flache von rd. 1 Mio. m? verwertet. Der steigenden
Kaufkraft in der Slowakei soll in Zukunft mit der
Fokussierung auf multifunktionale Objekte und
Wohnbauprojekte Rechnung
getragen werden.




Entwicklung der
Immobilienwirtschaft und Rendite-
erwartungen in der Tschechischen Republik

Die Immobilienwirtschaft in der
Tschechischen Republik wird auch im Jahr 2007
moderate Zuwdchse verzeichnen. Das Hauptin-
teresse der Investoren gilt dabei Blirogebduden
in Prag. Gewerbeimmobilien sind auf regionale
Markte wie Briinn oder Olmttz fokussiert. Auf-
grund der niedrigen Zinsen und der groBeren
Distanz von Prag werden die Renditen aber
sinken, fur Blrogebdude auf
ca. 6 %, fur Einkaufszentren auf 6,8 %
und fir Hotelimmobilien auf 7,5 %.
Quelle: CB Richard Ellis

Tschechische Republik legt 2007
eine Atempause ein UBM in der Tschechischen Republik

Die tschechische Wirtschaft wird vermutlich eine UBM ist in der Tschechischen Republik bereits seit
kleine Atempause einlegen, um danach aber wieder
umso kréftiger zu expandieren. Der positive Effekt jekt ,Andel City" erfolgreich abgewickelt. Diesen

des Anlaufens der Produktion im TPCA-Werk (Joint erfolgreichen Weg im Lichte einer Verlangsamung des

Venture von Toyota, Peugeot und Citroen) wird Wachstums in der Tschechischen Republik will UBM
ndchstes Jahr allmdhlich aus der BIP-Wachstumsdyna-

mik herausfallen. Ein weiterer starker positiver
Impuls ist vor der Inbetriebnahme der Automobilfa-
brik von Hyundai (2008/2009) kaum mehr zu erwar-
ten. Ab dem ndchsten Jahr werden der Tschechischen
Republik jedoch mehr EU-Mittel (das Finffache des
gegenwadrtigen Volumens) zur Verfigung stehen,
wenngleich deren Effekt durch die geringe Zunahme
der Inanspruchnahme solcher Mittel und die Festi-
gung der tschechischen Krone geddmpft werden wird.
Durch EU-Mittel mitfinanzierte Investitionen werden
jedoch auch weiterhin das Exportpotenzial der tsche-
chischen Wirtschaft bedeutend erhohen. Der Verlauf
des Wachstums wird daher einer Pendelbewegung
folgen. Nach einer Verlangsamung von 6,2 % in die-
sem Jahr auf 3,5 % im ndchsten Jahr wird es sich 2008
wiederum auf 5 % beschleunigen. Langfristig wird
eine allmdhliche Abschwdchung auf 3 % bis 4 %
erwartet.

uber 10 Jahren aktiv und hat in Prag das Vorzeigepro-

mit einer sorgfdltigen Auswahl der realisierbaren Pro-

jekte entgegentreten. SchwerpunktmadBig sollen Hotel-

und Wohnbauprojekte umgesetzt werden,
die eine Kernkompetenz der
UBM prdsentieren.

Wachstums-Chancen
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UBM in Polen

Entsprechend der grundsdtzlichen UBM-Strategie,
die sektorale Zyklenentwicklung bei der Umsetzung
der Projekte rechtzeitig zu erkennen, hat UBM in
Polen mit der Abwicklung von Wohnbauprojekten in

Warschau und Krakau begonnen, um der steigenden
Inlandsnachfrage der privaten Haushalte nach qualitativ
hochwertigem Wohnraum nachzukommen. Ein weite-
rer Schwerpunkt der UBM in Polen ist die stdadtebauli-
che Entwicklung eines Grundstiickes in der Nahe
des Warschauer Flughafens.

Polen erwartet eine Konjunkturerholung

Nach einer voribergehenden Schwdchephase im Jahr
2005 hat sich die polnische Wirtschaft dieses Jahr
wieder sehr ansprechend entwickelt. Seit dem 2.
Quartal 2005 hat sich die Konjunktur stetig beschleu-
nigt. Der wichtigste Konjunkturmotor bleibt die
Inlandsnachfrage, wahrend die Nettoexporte nach-
hinken und fast nichts zum Wirtschaftswachstum bei-
tragen. Uber das Gesamtjahr betrigt das Wachstum
gegenliber dem Vorjahr 51 % und hat damit den
hochsten Prozentsatz seit 1997 erreicht. Die Inlands-
nachfrage konnte sich im ersten Halbjahr 2007 dank
des kréftigen Konsums der privaten Haushalte, aber
auch wegen der lebhaften Investitionstdtigkeit sogar
noch weiter beleben. Zwar sollte die Exportdynamik
kraftig bleiben (wenngleich es auf Grund der fir die
Eurozone erwarteten Konjunkturabschwdchung zu
einer geringfligigen Dampfung kommen kénnte), aber
die Importe werden durch den steigenden Inlands-
konsum und wachsende Investitionen stetig anschwellen.

Entwicklung der
Immobilienwirtschaft und
Renditenerwartungen in Polen

Die Renditen fiir Biro- und Gewerbeimmobilien
bewegen sich in Polen derzeit auf einem Niveau von rd.
6 %. Es wird erwartet, dass sich die Renditen auf dem
Niveau zwischen 5,5 % und 6,5 % stabilisieren werden.
Der ,Hot-Spot" von Polens Immobilienwirtschaft ist aller-
dings der Wohnbausektor. Die Verkaufspreise von Woh-
nungen sind im Jahr 2006 um das Doppelte gestiegen.
Die Verkaufspreise flir Qualititswohnungen in
Warschau und Krakau liegen bei € 2.000,-/m?,
flr Luxuswohnungen sogar zwischen

€ 4.000,- und € 8.000,-/m”.

(Quelle: Colliers
International)



Gute Wachstumschancen
fir unsere neuen Projektgesellschaften

UBM in Ruminien
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UBM ist seit Anfang 2006 in Rumanien tdtig.

Gemeinsam mit einem lokalen Partner wird in

einer verkehrstechnisch glinstigen Lage am Stadtrand

Ruminien gelang ein Wachstum von 7 %

von Bukarest ein Logistikcenter entwickelt. Den auf-
8 Rumadnien konnte im Jahr 2006 bereits zum sechsten

grund der guten Wirtschaftsdaten steigenden Geschfts- , , , .
Mal in Folge ein Wirtschaftswachstum verzeichnen.

reisetourismus wollen wir durch die Akquisition . . _ .
Gegenwartig befindet sich Rumédnien gegeniiber

von Hotelprojekten nutzen.
anderen EU-Ldndern in einem Aufholprozess. Das im
Jahr 2006 starkere BIP-Wachstum ist hauptsdchlich
der rasch wachsenden Inlandsnachfrage zuzuschrei-
ben und beruht auBerdem auf der breiten Basis des

wirtschaftlichen Entwicklungsprozesses in den Berei-

chen Industrie, Bauwirtschaft und Landwirtschaft.
Auch die Aussichten fir das Jahr 2007 sind gut. Mit
1. Janner 2007 ist Rumanien der EU beigetreten. Die
Wirtschaft sollte 2007 um ca. 6,0 % expandieren.
Widhrend sich die Zuwdchse beim Konsum etwas ver-
langsamen sollten, werden sich die Bruttoanlageinve-

Entwicklung der stitionen beschleunigen. Die stirkste Dynamik wird

Immobilienwirtschaft und
Renditeerwartungen in Rumidnien

die Investitionstdtigkeit zeigen, die durch betrdchtli-
che Auslandsdirektinvestitionen sowie zusdtzliche
Haushaltsmittel zur Unterstiitzung einer Vielzahl von

Die Nachfrage nach Biroimmobilien durch die Europiische Union co-finanzierten Projek-
der Klasse A wird durch die positive Stimmung der
Wirtschaft weiter zunehmen. Bis zum Jahr 2008
wird mit einer Verdreifachung der Verkaufsfliche
von Einkaufszentren gerechnet. Im Logistikbereich
wird fir die nachsten 5 Jahre mit einem
Bedarf von 620.000 m?* gerechnet.

ten geférdert wird.

(Quelle: Colliers International, CBRE
NAI Property Partners)

Woachstums-Chancen



UBM in Bulgarien

UBM ist seit Herbst 2006 in Bulgarien aktiv.
Bereits im Jahr 2006 konnte in Plovdiv ein Grundstiick
erworben werden, auf dem ein Logistikcenter
entwickelt werden soll. Den rasanten wirtschaftlichen
Aufholprozess in Bulgarien versucht UBM durch eine
aktive Akquisitionspolitik in allen Sparten der
Immobilienentwicklung zu nutzen.

Entwicklung der
Immobilienwirtschaft und

Renditeerwartung in Bulgarien

Die Renditen in Bulgarien bewegen
sich am Bliromarkt zwischen 8 % und 9 %, fir
Gewerbeimmobilien zwischen 7 % und 8,5 % und flr
Industrieimmobilien bei rd. 9 %. Durch den Markteinstieg

internationaler Handelsketten wird 2007 die Nachfrage

nach Gewerbefldchen rasch steigen. Da Bulgarien

fir Outsourcing ein interessantes Land ist, wird

auch der Blromarkt wachsen.

(Quelle: Colliers International, CBRE)




Bulgarien holt kriftig auf

Mit dem EU-Beitritt am 1. Janner 2007 nimmt die
Dynamik der bulgarischen Wirtschaft weiter zu: Nach
dem Uber den Prognosen liegenden Wirtschaftsauf-
schwung im 1. Halbjahr 2006 wurde nun sogar ein
BIP-Plus von 6 % fiir das Gesamtjahr erreicht. Die
Zunahme der Industrieproduktion um 6,7 %, beson-
ders die dynamische Bauentwicklung, aber auch der
fur Bulgarien sehr wichtige Dienstleistungsbereich
erméglichen diesen Aufschwung. Nachfrageseitig
spielte der starke Privatkonsum (real: + 74 %) die
entscheidende Rolle: Hier macht sich die laufend
bessere Einkommenssituation und die gelockerte
Kreditvergabe durch die Banken ebenso bemerkbar
wie der Rickgang der Angst vor einer moglichen
Arbeitslosigkeit — diese verzeichnete im Oktober mit
8,3 % im Landesschnitt einen langjdhrigen Tiefstand.

Positiv auf die Wirtschaftsentwicklung schlagen sich
die hohen Anlageninvestitionen nieder - das Wachs-
tum liegt im Jahresvergleich nun schon vier Quartale
lang jeweils Uber 20 %. Bereits traditionell sticht der
Bausektor hervor. Aber auch die Investitionen in den
neuen Maschinenpark entwickeln sich sehr positiv.
Die konservative Budgetpolitik, die Bulgarien seit der
Vereinbarung mit dem Wahrungsfonds verfolgt, wird
fortgesetzt. Angesichts der guten Wirtschaftsentwick-
lung und der damit verbundenen hoheren Steuerein-
nahmen wurde fir das Jahr 2006 ein Rekordbudget-
uberschuss von voraussichtlich Uber 4 % des BIP ver-
zeichnet.

Rekordzufluss an auslindischen Direkt-
investitionen

Eine wesentliche Rolle fiir die Belebung der bulgari-
schen Wirtschaft spielen die ausldndischen Direktin-
vestitionen. Nach weitgehendem Abschluss der Priva-
tisierung handelt es sich nunmehr vor allem um Inve-
stitionen auf die ,,Griine Wiese". Neben der Industrie
haben der Finanzbereich, der Handel und die Tele-
kommunikation bedeutende Anteile. In letzter Zeit
ist die besonders starke Zunahme der Immobilienin-
vestitionen auffillig. Wichtigste bedeutende Her-
kunftslander fir ausldndische Direktinvestitionen
sind neben Osterreich die Niederlande, Griechen-
land, GrofB3britannien, Deutschland, Belgien und ltalien.

Analyse und Prognose

Die Aussichten flr eine anhaltend sehr positive Wirt-
schaftsentwicklung in Bulgarien sind sehr gut. Dazu
scheint auch wesentlich der Umstand beizutragen,
dass dieses in Westeuropa bisher relativ wenig
beachtete Balkanland mit dem Beitritt zur EU sozusa-
gen aus seinem Schatten tritt. Der hohe Aufholbedarf
hinsichtlich Infrastruktur, Industrie, aber auch
Landwirtschaft und Dienstleistung (u.a. Tourismus,
Transportlogistik) wird in den kommenden Jahren fur
ausldandische Investoren eine rege Betdtigungsmog-
lichkeit bieten. Zusdtzlich motivierend fir Investitio-
nen in Bulgarien ist die fur 2007 geplante Einfihrung
eines KOSt-Satzes von 10 % - dem niedrigsten in der
EU. Ebenso stehen unternehmensrelevante Erleichte-
rungen im Bereich Einkommenssteuer und Sozialver-
sicherung bevor.
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MAJA, 11 J.
WARSCHAU

~SIE WOLLEN EIN HAUS BAUEN?
KOMMEN SIE EINFACH ZU MEINER MAMA.
DIE HAT IMMER GANZ COOLE IDEEN."
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UBM in Kroatien
UBM ist seit dem heurigen
Jahr auch mit einer eigenen
Projektgesellschaft in Kroatien tatig.
Der Schwerpunkt unserer Immo-
bilienentwicklungsaktivitdten
liegt zurzeit auf dem
Logistiksektor.

Kontinuierliches Wachstum
bei den EU-Nachbarstaaten

Kroatien der Musterschiiler

Die makrookonomischen Indikatoren Kroatiens wei-
sen seit einigen Jahren eine kontinuierlich positive
Tendenz auf. Die kroatische Wirtschaft befindet sich
daher in einem nachhaltigen Aufwdrtstrend. Einzelne
Sektoren insbesondere der Export, die Industrie-
produktion, der Tourismus, Transportdienstleistungen
sowie der Hoch- und Tiefbau entwickelten sich Uber-
durchschnittlich. Auch die Bruttoanlageninvestitionen
und die Produktivitdt konnten zulegen. Dennoch hat
die Industrieproduktion 2005 erst 81,4 % des Vor-
kriegsniveaus von 1990 erreicht. 2006 wird das
Wachstum rd. 4,5 % betragen, damit zdhlt Kroatien
weiterhin zu den wachstumsstdrksten Landern Euro-
pas, bei gleichzeitig niedriger Inflation. Die Lage am
Arbeitsmarkt hat sich verbessert: Mitte 2006 waren
275.000 Menschen arbeitslos gemeldet (Mitte 2005:
297.000).

Osterreich groBter Investor

Die osterreichische Wirtschaft hat sich mit Investitio-
nen von ca. € 3,33 Mrd. und einem Anteil von 28,7 %
an den Gesamtinvestitionen seit 1993 als groBter
ausldndischer Investor vor Unternehmen aus
Deutschland, den USA, Ungarn und ltalien erstklassig

positioniert.
Handelspartner

Zu den wichtigsten Handelspartnern Kroatiens zdhlen
importseitig Deutschland, lItalien, Slowenien, Russ-
land, Osterreich, Frankreich, die USA und GroBbri-
tannien, exportseitig ltalien, Bosnien-Herzegowina,
Deutschland, Osterreich und Slowenien. Der &ster-
reichische Marktanteil in Kroatien betrdgt ca. 8 %.
Als wesentliche Einflussfaktoren fur die Entwicklung
des Landes gelten weiterhin:

- der Tourismus,

- der weitere Verlauf der Privatisierungen

- die Fdhigkeit, auslandische Neuinvestitionen anzu-

ziehen.



Eine entsprechende
Liegenschaft konnte bereits
erworben werden. Um die

steigende Bedeutung des Tourismus

in Kroatien entsprechend zu
nutzen, beobachtet UBM sehr
intensiv die Umsetzungs-
moglichkeiten
von Hotelprojekten.

Entwicklung der
Immobilienwirtschaft und
Rendite-Erwartungen in Kroatien
Es wird erwartet, dass sich der Biro-
markt und der Gewerbeflachen-
markt in den ndchsten 2 Jahren
verdreifacht. Bei steigenden
Mieten sinkt die Verfligbarkeit
von freien Flachen.

Die Fertigstellung
der sich derzeit in der Pipeline
befindlichen Projekte wird fiir eine

weitere Belebung des Marktes in
Kroatien sorgen.

(Quelle: Colliers International)

Makrodkonomische Stabilitit

Kroatien kann - wie auch von der Europdischen Kom-
mission bestdtigt — als makrodkonomisch und poli-
tisch stabiles Land eingestuft werden.

Wirtschaftswachstum

Die Einflussfaktoren des nachhaltigen Wirtschafts-
wachstums der letzten Jahre liegen wie zuvor
erwahnt im Tourismussektor, und — eng mit dem Tou-
rismus verbunden - in der Infrastruktur- bzw. Bau-
wirtschaft. In letzter Zeit wird aber auch der Einfluss
der permanent zulegenden Exporte starker. Fiir 2007
wird ein Wirtschaftswachstum von 4,7 % prognosti-
ziert.

EU-Beitritt

Beitrittsziel ist die Teilnahme Kroatiens an den ndchs-
ten Wahlen zum EU-Parlament - 2009. Mit dem
Beginn der Beitrittsverhandlungen wurde ein wichti-
ger Schritt gesetzt. Die Unterstitzung fur einen EU-

Beitritt hat damit in der Bevdlkerung wieder zuge-
nommen.

OSTERREICH TOP-INVESTOR

In diesem positiven Umfeld hat sich die 6sterreichi-
sche Wirtschaft mit Investitionen von EUR 3,33 Mrd.,
das sind fast 29 % aller ausldndischen Direktinvesti-
tionen, als groBter ausldndischer Investor positio-
niert. Alleine im 1. Quartal 2006 betrug der Anteil
osterreichischer Investitionen von EUR 116,70 Mio.
fast die Halfte (45,4 %) der Ausldndischen Direktin-
vestitionen (EUR 256,91 Mio.).

Damit erstreckt sich die osterreichische Prdasenz auf
beinahe alle Sektoren, sodass Kroatien auch als
.erweiterter Heimmarkt“ bearbeitet werden kann.
Das bedeutet eine enorme Erleichterung beim Neu-
einstieg Osterreichischer Unternehmen.
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Entwicklung der Immobilien-
wirtschaft und Rendite-Erwartungen
in der Ukraine

Die hohen Renditen im Vergleich zu den Landern
in Zentral- und Westeuropa macht den ukrainischen
Markt fiir Investoren interessant. Geschaftsgebdude
erreichen derzeit in Kiew eine Rendite von 10 % -
11 %. Der Markteinstieg von internationalen Projekt-
entwicklern und Investoren und die damit ver-
UBM bundene billigere Finanzierung, reduziert die

in der Ukraine Risiken bei neuen Projekten.

UBM hat im vergangenen Jahr
auch den ersten Schritt in die Ukraine gesetzt.
Im Rahmen des hier beschriebenen wirtschaftlichen
Umfeldes sondiert UBM zurzeit sehr aktiv
verschiedene Projekte. Es ist geplant, mit der
Umsetzung des ersten Projekts in der
Ukraine noch im Jahr 2008
zu beginnen.

Ukraine {iberstand politische
Krise ohne Schaden

Das wirtschaftliche Wachstum der Ukraine hat sich leicht beschleunigt. Auf Jahressicht rechnen ukrai-
nische Wirtschaftsexperten damit, dass das reale BIP um ca. 6,3 % wachsen wird. Im Bereich der
Schwerindustrie wird die Investitionstdtigkeit lebhaft bleiben. Viele Unternehmen modernisieren ihre
Anlagen, um Energie zu sparen. Anders als 2005 wurde das wirtschaftliche Wachstum 2006 in erster
Linie durch die Binnennachfrage und durch binnenmarktorientierte Sektoren wie z.B. durch die Bauwirt-
schaft gestltzt. Die Industrieproduktion stagnierte. Fiir das Jahr 2007 wird ein Wirtschaftswachstum von
5,9 % - 6,5 % prognostiziert.




Budgetdefizit von 2,5 %

Das Budgetdefizit wird mit 2,5 % erwartet. Dies
bedeutet eine Steigerung im Vergleich zum Vor-
jahr. Diese Steigerung ist durch die erhohten Sozi-
alausgaben des Staatshaushaltes der Ukraine zu
erkldren.

Inflation

Die Experten der Weltbank prognostizieren fiir
Ende 2006 eine Inflationsrate von 11 %. Dies
bedeutet eine leichte Reduzierung gegenlber
2005.

Arbeitslosenrate

Die Arbeitslosenrate wurde mit einem Wert von
7,2 % vom ukrainischen statistischen Amt verlaut-
bart. Dies sind die offiziell registrierten Arbeitslo-
sen.

Realeinkommen gewachsen

Das Realeinkommen im Zeitraum Januar-Juni 2006
wuchs um 20,0 %. Die Hauptgrinde dieses Wachs-
tums lagen in der Anhebung der Mindestldhne
und der generellen Anhebung der Gehilter im
offentlichen Bereich.

3,5-facher Zuwachs der Auslandsinvesti-
tionen

Direkte auslandische Investitionen im 1. Halbjahr
2006 betrugen UAH 1.698,6 Mio. (ca. EUR 265

Mio.). Dieses ist ein 3,5-facher Zuwachs zur Ver-
gleichs-Periode des Jahres 2005. Dies obwohl in
der Ukraine im Jahr 2006 die Parlamentswahlen
stattfanden, und die danach entstandene politische
Krise sowie die gesamte Entwicklung der politi-
schen Situation im Land wenig zur Erhéhung der
Auslandsinvestitionen beitrugen. Die Entscheidun-
gen flr viele dieser Investitionen wurden allerdings
bereits im Vorjahr gefillt.

BESONDERE ENTWICKLUNGEN

Die Regierung der Ukraine plant alle Bedingungen
daftir zu schaffen, dass die Ukraine im Jahr 2007
zur Welthandelsorganisation (WTO) beitritt.

WIRTSCHAFTSBEZIEHUNGEN
MIT OSTERREICH

Die osterreichischen Exporte in die Ukraine sind
im 1. Halbjahr 2006 kréftig gestiegen. Mit einem
Plus von +33,6 % im Vergleich zur gleichen Peri-
ode 2005, erreichten diese einen Wert von EUR
280,6 Mio.

Einen wesentlichen Anteil dsterreichischer Expor-
te machten die Lieferungen von diversen Maschi-
nen, Apparaten und mechanischen Gerdten aus.
Hier konnte ein Exportplus von +33,4 % auf EUR
78,5 Mio. im 1. Halbjahr 2006 festgestellt werden.

Insgesamt nimmt Osterreich mit USD 1.506 Mio.
bisher die dritte Stelle der Investorenldander in der
Ukraine ein.
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Wir wachsen gemeinsam
Unsere Mitarbeiterinnen sind
wahre Europder

Durch diesen Geschaftsbericht fiihren Sie

die Kinder unserer Mitarbeiterlnnen. Sie sind
unsere Zukunft, und sie stehen stellvertretend
fir ihre Eltern aus ganz Zentraleuropa. Denn
die UBM macht fiir Sie hier nicht nur gute Ge-
schafte: Wir sind als multikulturelles Unter-
nehmen ein Arbeitgeber, der den europdischen
Gedanken Tag fiir Tag lebt. Miteinander ist
unsere Devise.

Egal ob Ruminien, Bulgarien, Kroatien, Polen, die Tschechische Republik usw.: Unsere Mitarbeiter
vor Ort sind die Briicken, die uns mit den Menschen in diesen Landern verbinden. So schaffen wir es,
als Arbeitgeber und verldsslicher Geschiftspartner ein Image der Gemeinsamkeit und der Offenheit
zu verbreiten. Und das wiederum ist ein guter Nahrboden fiir unser stindiges Wachstum.



WEITERBILDUNG ALS CHANCE

Die Basis flir unseren Erfolg ist standiges Lernen.
Deshalb bieten wir unseren Mitarbeiterlnnen ein
breites Spektrum an internen Schulungen. Das sind
einerseits Fort- und WeiterbildungsmaBnahmen in
den Bereichen Planung und Projektentwicklung,
Betriebswirtschaft und Recht aber auch Sprachkurse
und Seminare zur Persdnlichkeitsentwicklung. Bei all
diesen Angeboten nehmen wir auf die individuellen
Bedirfnisse unserer Mitarbeiter genauso Ricksicht

wie auf die Anforderungen des Marktes.

TRAINING ON THE JOB

Die einfachste Art zu lernen ist immer noch das ,lrai-
ning on the job" Deshalb nutzen wir das Erfahrungs-
potenzial unserer langjdhrigen Mitarbeiterlnnen und
setzen sie bei allen Projekten als ,Trainer" unserer
neuen Arbeitskrdfte ein. So profitieren beide Seiten
vice versa von den Qualititen des anderen. Frische
Ideen und ein unbelasteter Zugang zu Problemen
werden gegen Erfahrung und strategisch geschultes
Denken getauscht. Das Unternehmen profitiert von
dieser Symbiose. Denn der Zusammenhalt in kleinen
Projektteams fordert die Eigenverantwortung und
steigert die Zufriedenheit. Vertrauen, Fairness und
Integritdt: Das sind drei der Eckpfeiler unserer Mitar-
beiterpolitik.

INTERNATIONALER ERFAHRUNGS-
AUSTAUSCH

Der vierte Eckpfeiler ist der internationale Erfah-
rungsaustausch. Denn nicht nur das Miteinander
unserer Mitarbeiterlnnen mit den Menschen vor Ort
ist uns wichtig: Auch die gemeinsame Arbeit inner-
halb des Konzerns wird von uns forciert. Hier bilden
sich stdndig neue internationale Netzwerke, von
denen unsere Arbeitnehmer sowohl beruflich aber
auch privat profitieren. So finden z.B. einmal im
Quartal Techniker-Meetings statt: Hier nehmen Tech-
nikerlnnen der UBM aus allen Landern gemeinsam an
Workshops, Vortragen usw. teil. Dieses positive mul-
tikulturelle Arbeitsklima und der offene Dialog auf
allen Ebenen verschafft der UBM bei ihren Aktivita-

ten immer wieder einen Vorsprung.

An dieser Stelle ist es nun an uns, unseren Mitarbei-
terlnnen fur lhr Engagement im letzten Jahr zu dan-
ken. Sie sind es, denen die UBM dieses hervorragen-
de Ergebnis verdankt. Und wir bitten sie, in unserem
gemeinsamen Interesse, weiterhin um gute Zusam-
menarbeit.

41



42

Lagebericht
Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

ERFREULICHES WACHSTUM IN EUROPA

Nach einer enttduschenden Konjunkturentwicklung 2005 legte der Europdische Wirtschaftsraum 2006
wieder stark zu und Ubertraf sogar das Wachstumstempo von 2004. Das Bruttoinlandsprodukt der
Eurozone stieg um erfreuliche 2,6 % nach 1,5 % im Jahr davor. Trotzdem lag Europa erneut unter dem
OECD-Schnitt von 3,2 %; anders als in den Vorjahren waren aber die USA mit einem BIP-Wachstum von
3,3 % nicht mehr der dominante Wachstumstreiber. In Deutschland konnte die konjunkturelle Entwick-
lung im Jahr 2006 nach mageren 0,9 % 2005 mit 2,6 % ebenfalls stark anziehen und kam damit erstmals
seit Jahren wieder auf dem europdischen Durchschnitt zu liegen. Das generell dynamische Umfeld |oste
eine Eigendynamik aus, die wiederum zu ansteigendem Verbrauchervertrauen und héheren Exporten
fiihrte - stabilisiert durch substanziell niedrigere Olpreise. Deutlich stirker als im Vorjahr, jedoch auch
2006 schwicher als die europdischen Nachbarn war der franzosische Markt mit einem Wachstum von
2,1 %. Generell haben der negative Einfluss des mittlerweile stabilisierten Euro-Kurses sowie des euro-
pdischen Leitzinsniveaus im Jahr 2006 nachgelassen, nachdem es in den USA als Leitmarkt zu wieder-
holten Zinsanpassungen nach oben gekommen ist. (Quelle: OECD)

BEEINDRUCKENDES WACHSTUM IN OSTERREICH

Nach einer eher unklaren Entwicklung am Anfang des Jahres 2006 entwickelte sich das letzte Geschafts-
jahr fir Osterreichs Volkswirtschaft hervorragend. Mit einer Zunahme des heimischen BIP um 3,2 % lag
Osterreich klar (iber dem Euro-Schnitt und fast gleichauf mit der OECD-Entwicklung. Das war vor allem
einer weiteren Zunahme des privaten Verbrauchs um 1,8 % (2005: 1,5 %) zuzuschreiben; getragen auch
durch eine Abnahme der Inflation auf 1,7 % nach 2,17 % im Jahr 2005. Eine zweite tragende Sdule des
Wirtschaftswachstums waren auch 2006 die Exporte, nachdem Osterreichs Wirtschaft seine Chancen in
der globalen Konjunkturdynamik voll nutzen konnte. Die Arbeitslosenquote stabilisierte sich nach Euro-
stat-Berechnung in Osterreich per Ende 2006 auf 5,0 %.



ROBUSTE WACHSTUMSREGION ZENTRAL- UND OSTEUROPA

Die neuen Mitgliedsstaaten der EU konnten auf Basis einer stirkeren Konjunktur in der Eurozone im
Jahr 2006 ihre Wirtschaftsleistung generell gegentiber 2005 deutlich verbessern. Der Grund liegt in der
engen Anbindung an die Entwicklung Resteuropas als den mit Abstand wichtigsten Handelspartnern,
weshalb sogar die teilweise schwierige politische Situation in einigen Landern, insbesondere in Polen,
Ungarn und der Tschechischen Republik dem Wachstum keinen Abbruch tat. Dariiber hinaus erméglich-
te die zunehmende Marktoffnung ein weiteres Ansteigen der auslandischen Direktinvestitionen nach der
Nivellierung im Vorjahr. Polen, als groter Markt Zentral- und Osteuropas, verzeichnete mit einem BIP-
Wachstum von 5,1 % die beeindruckendste Entwicklung, vor allem in Anbetracht des diffizilen Umfelds
2005. Die Tschechische Republik hielt mit 6,2 % das hohe Konjunkturniveau und die Slowakei konnte
mit 8,2 % sogar eine robuste Verbesserung gegenliber einem ohnehin schon starken Vorjahr erzielen.
Lediglich Ungarn musste als einziger der CEE-8 einen leichten Rickgang im Wirtschaftswachstum von
4,2 % im Jahr 2005 auf 4,0 % im letzten Jahr hinnehmen.
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Entwicklung der europadischen

Immobilienmarkte

WESTEUROPA

Im Einklang mit der allgemeinen wirtschaftlichen Ent-
wicklung verzeichneten auch die westeuropdischen
Immobilienmdrkte eine starke positive Entwicklung
im Jahr 2006. Trotz eines schwachen Starts, konnten
die meisten Stddte ein Anziehen der Nachfrage vor-
weisen. Insbesondere beachtlich war die Verbesse-
rung in den Metropolen London, Paris und Madrid.
Anders als zum Beispiel in Frankfurt, wo im letzten
Jahr die Mieten auf dem Niveau von 2005 stagnier-
ten. Der positive konjunkturelle Rahmen fiihrte zu
einer weiteren Verknappung im Angebot. Die durch-
schnittliche Leerstandsrate fiel konsequenterweise
weiter auf 10 % nach etwa 11 % im Jahr zuvor. Die
Mieten am europdischen Biromarkt stiegen im
Durchschnitt um 2,0 % im Jahr 2006. Der hochste
Mietpreisanstieg wurde in Oslo mit knapp 23 % ver-
zeichnet, gefolgt von Madrid, London West End und
London City. (Quelle: Cushman & Wakefield)

ZENTRAL- UND OSTEUROPA

Im Jahr 2006 war erstmals zu bemerken, dass
Buroimmobilien in Zentral- und Osteuropa langsam
Zeichen der Marktreife aufweisen. Vor allem die

wichtigsten Stddte - Bratislava, Bukarest, Budapest,
Moskau, Prag, Sofia und Warschau - verzeichneten
einen Rickgang der freien Flachen. Die Leerstandsra-
te pendelte sich mit circa 7,6 % nur 30 Basispunkte
Uber dem Jahr 2005 ein. Parallel lag das Volumen an
gekaufter Fliche (Take-up) im ersten Halbjahr 2006
zwar mehr als 20 % Uber dem Vorjahr, kam mit 1,18
Mio. m? aber nur wenig tiber den Wert von 1,10 Mio. m?
an neu gebauter Flache. Die meiste Bauaktivitdt fand
man 2006 in Moskau mit rund 40 % der Gesamtakti-
vitdten, gefolgt von Bukarest mit 20 % und Warschau
mit 14 %. Damit stiegen auch die Immobilieninvesti-
tionen in diesen Mirkten, wobei ein groBer Teil
davon auf Russland, die Tschechische Republik,
Ungarn und Polen entfiel. Allein in den etablierten
Markten, wie beispielsweise Ungarn oder der Slowa-
kei, erreichte das Transaktionsvolumen im Jahr 2006
knapp 8,0 Mrd. Euro und Ubertraf schon nach den
ersten sechs Monaten das Jahr 2005. Die erzielbaren
Renditen nahmen hingegen in Zentral- und Osteuro-
pa weiter ab. Generell lagen die Renditen Ende 2006
im CEE-Raum fur Blroimmobilien zwischen 6,2 %
und 10,1 % und fir Industrieobjekte zwischen 8,5 %
und 14,2 %. (Quellen: Cusham & Wakefield und CB
Richard Ellis)
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WIENER BUROMARKT

Die Entwicklung des Wiener Biromarkts im Jahr
2006 konnte mit der positiven Konjunktur im Ricken
den positiven Trend des Vorjahres fortsetzen. Entge-
gen mancher Erwartungen wurde auch in diesem Jahr
der Rekordwert aus 2005 mit einer Vermietungsleis-
tung von rund 390.000 m* erreicht - ein Niveau, das
40 % Uber jenem aus dem Jahr 2004 liegt. Verant-
wortlich fir diese gute Entwicklung ist neben der
kontinuierlich hohen Nachfrage nach neuen Burofla-
chen das geringe Angebotswachstum aufgrund der
wenigen in 2006 neu fertig gestellten Flachen.
AuBerdem setzte sich der Trend der in absoluten
Zahlen vielen Standortwechsel fort; nach wie vor mit
einem Fokus auf hoherwertige Flachen oder auf eine
zentrale Lage. Vor dem Hintergrund der starken
Nachfrageentwicklung ist auch die Leerstandsrate fiir

10

Biroflaichen in Wien erneut gesunken und erreichte
per Ende 2006 knapp lber 6,0 %. Die Mieteinnah-
men in Wien sind im Vergleich zu anderen europdi-
schen Stadten weiter als stabil zu bezeichnen. Die
Spitzensdtze aber stiegen auf € 21/m? pro Monat.
Ebenfalls auf einen neuen Rekordwert 2006 kletter-
ten die von institutionellen Investoren in Osterreich
in Immobilien veranlagten € 2,4 Mrd., das entspricht
einer Steigerung von 26 % nach bereits beeindru-
ckenden 53 % im Jahr 2005. Der Markt ist nach wie
vor von heimischen Investoren dominiert (54 %),
interessant ist jedoch der starke Anstieg nicht-
deutschsprachiger Investoren, welche sich mit 23 %
der getdtigten Investitionen dem Niveau deutscher
Immobilienfonds angeglichen haben. Die Spitzenren-
diten in Wien lagen 2006 bei 4,7 % und damit nur
knapp unter den 4,8 % im Vorjahr. (Quelle: CB
Richard Ellis)
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Umsatzentwicklung

Das Kerngeschdft des UBM-Konzerns bildet das
projektspezifische Immobiliengeschdft. Aufgrund
der mehrjdhrigen Realisierungsdauer unserer Pro-
jekte unterliegt der Umsatzausweis der Gewinn-
und Verlustrechnung starken abrechnungsbedingten
Schwankungen, die die Aussagekraft und die Ver-
gleichbarkeit mit Vorjahren beeinflussen. Um eine
moglichst wirklichkeitsgetreue Darstellung unserer
Geschiéftsentwicklung zu gewdhrleisten, definieren
wir die Jahresbauleistung als die fiir uns maBgebliche
UmsatzgroBe. Diese betriebswirtschaftliche Kenn-
groBe erfasst analog zu unserem Leistungsspektrum
Erlose aus Immobilienverkdufen, die abgerechneten
Bauleistungen eigener Baustellen, Lieferungen und
Leistungen an Arbeitsgemeinschaften sowie sonstige
Nebenerldse.

Im Folgenden angefiihrte Aussagen und Werte
beziehen sich im Regelfall ausschlieBlich auf den
Konzernabschluss, da dieser auch fir die wirtschaft-
liche Lage der UBM Realitdatenentwicklung Aktienge-
sellschaft selbst, aufgrund der Konzernstruktur
(Vielzahl an ausschlieBlichen Projektgesellschaften),
die hochste Aussagekraft hat. Der UBM-Konzern hat
2006 eine Gesamtleistung von € 185,7 Mio. erzielt
und damit die hochste Gesamtleistung in der Unter-
nehmensgeschichte erreicht. Die Steigerung der
Gesamtleistung um rd. € 76,7 Mio. ist vor allem auf
den Verkauf von Beteiligungsgesellschaften in der
Tschechischen Republik und in Osterreich zuriickzu-
fuhren.

Umsatzentwicklung

UMSATZENTWICKLUNG NACH
OPERATIVEN GESCHAFTSFELDERN

Beginnend mit dem Berichtsjahr 2004 unterscheiden
wir die Geschéftsfelder ,Projektentwicklung und Ver-
mietung” und ,Facility Management®. Die Entschei-
dung, ob ein von uns realisiertes Objekt Teil unseres
Vermietungsportfolios ist, hdangt in zunehmenden
AusmalB nicht nur von optimalen Verwertungschan-
cen, sondern auch von komplexen Eigentumsver-
schrankungen in Form von ldngerfristigeren Projekt-
gesellschaften ab. Die Einnahmen aus Vermietung bil-
den zwar unverdndert einen wichtigen Beitrag zur
Gldttung von projektspezifischen Umsatzschwankun-
gen, ihr Volumen steht jedoch in Abhdngigkeit zu den
genannten Faktoren, womit ein getrennter Ausweis
an Aussagekraft verliert.

Die Jahresbauleistung des Segments ,Projektent-
wicklung und Vermietung” im Berichtsjahr betragt
€ 181,1 Mio. und ist somit um € 76,0 Mio. hoher als
im Vorjahr. Die groBten Leistungskomponenten des
Jahres 2006 stellen die Verkdufe unserer Beteiligun-
gen am Hotel ,angelo” in Prag, am Birogebdude
,Darex" in Prag, am Einkaufs- und Kinozentrum ,Vel-
ky Spalicek” in Briinn sowie am Biroobjekt ,Brehm-
straBe BT A" in Wien dar. Unsere umsatzbildenden
Bauaktivitaten im Jahr 2006 setzen sich durch die
Bauarbeiten flr die Abschnitte Birohaus SO 11,
Wohnhausanlage SO 10 und Hotel SO 12/13 des
Projektes Andel City in der Tschechischen Republik
und den Bauarbeiten fiir das Hotel ,angelo” in Krakau

in TE 2006 2005 2004
Gesamtleistung der Gruppe (Jahresbauleistung) 185.714 108.972 135.886
Umsatzerlose 117.039 72.707 79.345
Differenz 68.675 36.265 56.541
Umsatz aus Leistungsgemeinschaften 10.742 0 20.050
Bestandsverdnderung der Eigenprojekte aus Vorjahr 2.568 -2.735 -2.386
Umsatz aus equity oder untergeordneten Beteiligungen 54.168 39.000 39.056
Aktivierte Eigenleistungen 1.197 0 -179

68.675 36.265 56.541




Jahresbauleistung nach Landern (in € Mio.)
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zusammen. Auch die Wohnungsverkdufe fir den
Abschnitt SO 14/15/18 (Andel Residences) der
Andel City sind ein wesentlicher Beitrag zur Jahres-
bauleistung. In Deutschland konnte im Berichtsjahr
eine betrdchtliche Anzahl von Wohneinheiten unse-
rer Wohnbauprojekte Miinchen-Riem und Parkstadt
Schwabing verkauft werden. In der Slowakei verkauf-
ten wir einen weiteren Teil des Logistikcenters bei
Senec. In Osterreich bildete die Realisierung des
Burogebdudes BrehmstraBe BT C den Schwerpunkt
der BaumaBnahmen.

Der Bereich ,Facility Management", der umfassende
Dienstleistungen von Hausverwaltung, technischer
und kaufménnischer Objektbetreuung bis hin zu Fla-
chenbetreuung erfasst, wird verstdarkt auch externen
Interessenten angeboten. Mit € 4,6 Mio. (2005

€ 3,9 Mio.) entfallen im Jahr 2006 2,5 % der Gesamt-
jahresbauleistung auf das Facility Management. Die
Steigerung der Jahresbauleistung ist hauptsdchlich auf
externe Auftragseingange in Wien aufgrund der
Intensivierung der Marktbearbeitung zurtckzufihren.

ENTWICKLUNG DER
GEOGRAFISCHEN MARKTE

Der UBM-Konzern hat ausgehend vom Heimmarkt
Osterreich seine geografische Positionierung seit
Ende der 80er Jahre kontinuierlich ausgebaut und
damit die Abhdngigkeit von lokalen Nachfragezyklen
reduziert. Neben den wachstumsstarken Markten
Zentral- und Osteuropas werden auch Projekte in
Deutschland, wo wir mit unserem Tochterunterneh-
men Minchner Grund tdtig sind und in Frankreich
abgewickelt.
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Im Jahr 2006 betrdgt der Auslandsanteil an der Jah-
resbauleistung rund 72 % und ist damit wesentlich
hoher als der Anteil im Jahr 2005 (58,0 %). Der
Inlandsanteil an der Jahresbauleistung betrdgt rund 28 %
und ist trotz des Verkaufs des Objektes BrehmstraBe
BT A prozentuell gesunken (2005: 42 %), in absoluten
Zahlen aber von € 45,8 Mio. auf € 51,6 Mio. gestie-
gen. Auch im Jahr 2006 wurde in der Tschechischen
Republik der hochste Auslandsanteil an der Jahres-
bauleistung (2005: 24,2 %, 2006: 42,3 %) erzielt, vor
allem durch die Verkdufe der Beteiligungen am Hotel
,angelo”, am Birogebdude Darex und am Einkaufs-
und Kino-Zentrum Velky Spalicek sowie durch die
Wohnungsverkdufe der Andel Residences.

In Polen wurde hauptsdachlich durch die Errichtung
des Hotels ,angelo” in Krakau sowie durch die Ertra-
ge unserer Hotelbeteiligungen eine Jahresbauleistung
von € 26,0 Mio. erzielt, das entspricht einer Steige-
rung von € 10,3 Mio. gegeniber 2005. Auch in
Deutschland konnte die Jahresbauleistung auf € 20,0
Mio. bzw. 10,8 % anteilig erhoht werden, was einer
Steigerung um € + 12,9 Mio. oder anteilig + 4,2 PP
entspricht.

In der Slowakei wurde durch das Projekt Logistikcen-
ter Senec eine Jahresbauleistung von € 4,4 Mio.
erzielt. In Frankreich konnte durch den Betrieb des
Hotels beim Eurodisney-Park in Paris ein Leistungs-
beitrag von € 3,9 Mio. erwirtschaftet werden. Auf die
Position ,Sonstiges Ausland” entfallen hauptsdchlich
die Mieteinnahmen aus einem Biiroobjekt in Ungarn
(Vaci utca-Budapest) sowie die anteiligen Umsitze
aus einer Minderheitsbeteiligung an einem Hotel in
der Schweiz.
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Ertragslage

Die in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
ausgewiesenen Umsatzerldse erreichen 2006 einen
Wert von € 117,0 Mio. und liegen somit um 60,9 %
Uber dem Wert des Jahres 2005. Die flr uns relevan-
te, weil aussagekraftigere betriebswirtschaftliche
KenngréBe, die Jahresbauleistung, erreichte im
Berichtsjahr mit € 185,7 Mio. einen um 70,4 % hohe-
ren Wert als im Vorjahr.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrdge in der Hohe von
€ 5,3 Mio. (Vorjahr: € 4,4 Mio.) setzen sich aus
Kursgewinnen und Nebenkostenerlosen aus der
Hausbewirtschaftung zusammen.

Das Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) ver-
zeichnete im Vergleich zum Vorjahr eine Steigerung
um rund 32 % auf € 18,6 Mio.

Die Materialaufwendungen haben sich vor allem auf
Grund der Bauarbeiten fir die Projekte Andel City
SO 10, SO 11, SO 12-13, Hotel ,angelo” Krakau
sowie Parkstadt Schwabing und Riem in Minchen um
83,8 % auf € 70,0 Mio. erhoht.

Die Mitarbeiterzahl aller voll konsolidierten Gesell-
schaften und Beteiligungen steigerte sich von 141 auf
nunmehr 244 Mitarbeiter. Der Personalaufwand hat
sich um 36,9 % auf rund € 9,7 Mio. erhoht. Diese
Steigerung ist vor allem auf die Erstkonsolidierung
der Hotelbeteiligung Philharmonie Office Center Sp.
z 0.0. (SAS Radisson in Krakau) zurtickzuftihren. Die

P

LN PR = \____a

Abschreibungen auf Sachanlagen haben sich aufgrund
der Bewertung der Gebdude nach IAS 40 von € 4,4
Mio. auf € 2,0 Mio. reduziert. Die Position Sonstige
betriebliche Aufwendungen, die im Wesentlichen
Verwaltungskosten, Reisespesen, Werbekosten, Son-
stige Fremdleistungen, Abgaben und Gebihren sowie
Rechts- und Beratungskosten umfasst, ist mit € 234
Mio. rund 72,1 % Uber dem Wert des Jahres 2005
(€ 13,6 Mio.). Die Steigerung ist auf die unter dieser
Position erfassten saldierten Wertanpassungen von
Finanzimmobilien in der Héhe von € 8,5 Mio.
zuriickzufihren.

Das Ergebnis aus assoziierten Unternehmen des Jah-
res 2006 betrdgt € -5,5 Mio. (Vorjahr € +2,6 Mio.)
und beinhaltet im Wesentlichen die Equity-Bewer-
tung einer Beteiligung in Polen. Die Ertrdge aus son-
stigen Finanzanlagen und Finanzumlaufvermdgen in
der Hohe von € 9,0 Mio. sind auf die Ausschittung
einer deutschen nicht konsolidierten Tochtergesell-
schaft und auf die Verrechnung von Zinsen an nicht
konsolidierte Konzerntéchter zurickzufihren. Der
Finanzierungsaufwand liegt aufgrund von hdheren
Investitionen und wegen der generellen Anhebung
der Leitzinsen im Berichtsjahr um € 2,5 Mio. Uber
dem Wert des Jahres 2005. Der Steueraufwand des
Berichtsjahres betrdgt € 2,7 Mio. gegenliber einem
Wertvon € 1,5 Mio. im Vorjahr. Nach Abzug des Er-
gebnisanteils fremder Gesellschafter belduft sich der
Jahrestberschuss 2006 auf € 8,3 Mio. und ist damit um
€ 0,2 Mio. unter dem Wert des Vorjahres; das Ergeb-
nis je Aktie reduziert sich auf € 2,78 (2005: € 2,83).



Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung - Kurzfassung

in € Mio. 2006 Verdnd. in % 2005 2004
Jahresbauleistung 1857 70,4 109,0 135,9
Umsatzerlose 117,0 60,9 72,7 79,3
EBIT 18,6 31,9 14,1 10,2
EBT 11,2 13,1 9,9 9,3
Jahrestberschuss 8,6 1,2 8,5 9,4
Bilanzgewinn 3,0 11,1 2,7 2,7
Ergebnis je Aktie (in €) 2,78 -1,8 2,83 3,13
Rentabilitit des UBM-Konzerns (in %)

. Gesamtkapitalrentabilitat . Eigenkapitalrentabilitat
2006
2005
2004

S T~ -~ "o o ~ [ 1

Das EBT (Ergebnis vor Ertragssteuern) konnte von € 9,9 Mio. im Vorjahr auf € 11,2 Mio. erhéht werden.

Der UBM-Konzern weist flir das Jahr 2006 einen Bilanzgewinn von rund € 3,0 Mio. aus (2005: € 2,7 Mio.),
der dem Bilanzgewinn der UBM AG entspricht; dieser bildet die Bemessungsgrundlage fiir die Dividendenaus-
schittung. Der Vorstand wird der Hauptversammlung eine Dividende in Hohe von € 1,00 je dividendenbe-

rechtigter Aktie vorschlagen.

Rentabilitit des UBM-Konzerns (in %)

in % 2006 2005 2004
Gesamtkapitalrentabilitat 5,4 55 572
Eigenkapitalrentabilitat 8,9 9,6 11,6
Eigenmittelquote per 31.12 23,3 23,6 30,9
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Finanzlage, Vermdgens- und

Kapitalstruktur

Die Bilanzsumme des UBM-Konzerns erhohte sich
2006 im Vergleich zum Vorjahr um 15,0 % auf rund
€ 438,3 Mio. Die deutliche Erhdhung der Bilanzsum-
me ist auf die hohe Investitionsaktivitdt des Gesamt-
jahres und auf die Erweiterung des Konsolidierungs-
kreises zuriickzufiuhren.

Auf der Aktivseite bilden die langfristigen Vermo-
genswerte mit einem Anteil von 71,8 % (2005: 61,7 %)
den Schwerpunkt an der Bilanzsumme und belaufen
sich per Jahresende 2006 auf € 314,9 Mio. Die Finan-
zimmobilien per 31.12.2006 stellen einen Wert von
€ 235,3 Mio. dar (Vorjahr: € 141,4 Mio.). Das Sach-
anlagevermdgen betragt € 39,7 Mio. (2006: € 56,0
Mio.). Die Ausleihungen haben sich von € 12,2 Mio.
im Jahr 2005 auf € 15,0 Mio. durch Umgliederungen
insbesondere im Zusammenhang mit einer polni-
schen Beteiligung erhoht.

Die Struktur und das Volumen der kurzfristigen Ver-
mogenswerte hat sich wie folgt verdndert: Die Vorra-

te haben sich um € 4,5 Mio. durch den Bestand an
fertig gestellten Wohnungen auf rund € 46,3 Mio.
erhoht. Die Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen haben sich um 36,5 % auf nunmehr € 507/
Mio. reduziert, damit haben sich die kurzfristigen
Vermogenswerte auf € 123,4 Mio. reduziert.

Das Eigenkapital betrdgt zum Bilanzstichtag rund
€ 102,0 Mio. Die Eigenkapitalquote hat sich mit 23,3 %
gegenliber dem Wert von 23,6 % des Vorjahres
geringflgig reduziert.

Unter den langfristigen Verbindlichkeiten ist die im
Jahr 2005 ausgegebene Anleihe in der Hohe von
€ 100,0 Mio. ausgewiesen. Die Abfertigungs- und
Pensionsrickstellungen haben sich von rund € 2/
Mio. um € +0,4 Mio.auf € 2,5 Mio. erhoht. Die lang-
fristigen Finanzverbindlichkeiten haben sich von
€ 61,7 Mio. auf € 68,1 Mio. erhoht.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten haben sich von

Konzern-Kapitalflussrechnung — Kurzfassung

in € Mio. 2006 2005 2004
Jahrestberschuss 8,6 8,5 9.4
Cashflow aus dem Ergebnis 32,0 14,0 12,5
Cashflow aus der Betriebstatigkeit 34,2 -17,6 16,5
Cashflow aus Investitionstatigkeit -42,1 -33,7 -0,3
Cashflow aus Finanzierungstdtigkeit 9,3 59,2 -16,4
Liquide Mittel per 31.12. 14,2 11,5 3,6



Bilanzstruktur

in % 2006 2005
kurzfristige Vermogenswerte 28,2 38,3
langfristige Verm&genswerte 71,8 61,7
davon Finanzimmobilien 53,7 371
Eigenkapital 23,3 23,6
langfristige Verbindlichkeiten 41,3 44,8
kurzfristige Verbindlichkeiten 35,4 31,6
Bilanzsumme in € Mio. 438,3 3813

€ 120,3 Mio. um 29 % auf € 155,2 Mio. erhoht. Die-
se Erhohung ist im Wesentlichen auf die Erhohung
der Finanzverbindlichkeiten aufgrund der ausgewei-
teten Investitionstdtigkeit zuriickzufihren. Die kurz-
fristigen Rickstellungen in Hohe von rund € 11,0
Mio. entfallen zu einem GrofBteil auf Rickstellungen
fir Bauten.

Hauptsdchlich bedingt durch die Zunahme der
Abschreibungen auf das Anlagevermégen von rund
€ 7,3 Mio. des Vorjahres auf € 14,8 Mio. sowie durch
unbare Aufwendungen aus assoziierten Unterneh-
men steigerte sich der Cashflow aus dem Ergebnis
umrund € 18,0 Mio. auf € 32,0 Mio. Der Cashflow
aus der Betriebstdtigkeit erhohte sich aufgrund einer
Zunahme der Verbindlichkeiten und Abnahme der
Forderungen um rund € 51,8 Mio. auf € 34,2 Mio.
Die Investitionen in das Sachanlagevermégen und in
Finanzimmobilien erreichten mit rd. € 72,6 Mio.
nahezu das doppelte Volumen gegeniber dem Vor-
jahr, womit der Cashflow aus Investitionstatigkeit
€ -42,1 Mio. betrdgt. Der Cashflow aus der Finanzie-
rungstdtigkeit betrdgt rund € 9,3 Mio.

EREIGNISSE NACH DEM BILANZ-
STICHTAG

Im Berichtsjahr wurde der 50 %-Anteil der Gruppe
an der Bayernfonds Immobiliengesellschaft mbH &
Co Florido Tower KG (Florido Tower KG), einem
assoziierten Unternehmen mit dem Sitz in Minchen,
das Eigentiimerin des Florido Towers, eines Gewer-
be- und Blrokomplexes in Wien-Floridsdorf Ost, ist,
verkauft. Im selben Kauf- und Abtretungsvertrag hat
die BF Services GmbH, ein 100 %iges Tochterunter-
nehmen der Real |.S. Project GmbH, eines assoziier-
ten Unternehmens, ihren 50 %-Anteil an der Florido
Tower KG verduBert. Der Kauf- und Abtretungsver-
trag wurde nach Eintritt der vereinbarten aufschie-
benden Bedingungen am 31. Janner 2007 erfillt.

Aufgrund der aufschiebenden Bedingung wurden die
finanziellen Auswirkungen dieser Transaktion, welche
aus Verdnderungen von Riickstellungen und Vorsor-
gen und Mietgarantieverpflichtungen, Nebenkosten
wie z.B. Maklergeblihren und Beratungskosten, im
Dezember 2006 noch
nicht erfasst. Insgesamt wird daraus im Geschiftsjahr
2007 ein deutlich positiver Ergebnisbeitrag resultie-
Fur von den Verkdufern tUbernommene Ver-
pflichtungen zu weiteren Ausbauten, zur Behebung

Konzernabschluss zum 31.

ren.

von Mingeln und die Abldsen von Vormietrechten
wurden Teile des Kaufpreises einbehalten oder die
Einbehalte durch Bankgarantien abgelost.
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Investitionen

Das jdhrliche Investitionsvolumen des UBM-Konzerns
steht neben projektspezifischen Schwankungen in
direkter Abhdngigkeit zur Finanzierungsform der
jeweiligen Projekte, wobei die mogliche Palette vom
eigenfinanzierten Bauvorhaben bis hin zu Leasing-
finanzierungen reicht. Grundsdtzlich verfolgen wir
jedoch das Ziel mittels frithzeitiger Einbindung der
zukinftigen Nutzer und Uber strategische Partner-
schaften und Beteiligungen den Finanzmittelbedarf
gering zu halten. Gleichzeitig werden durch Grund-
stlicksakquisitionen, solide Voraussetzungen fir
zukdinftige Projekte geschaffen.

Das Investitionsvolumen des Geschiftsjahres ist mit
€ 74,9 Mio. um € 36,2 Mio. gréBer wie jenes des
Vorjahres. Den Schwerpunkt bildete auch im Jahr
2006 unser Projekt Andel City, wo die Bauarbeiten
fir die letzten Bauabschnitte Birogebdude SO 11

und Wohnhausanlage SO 10 durchgefiihrt wurden. In
der Nidhe von Prag wurde ein Grundstlck flr ein
weiteres Wohnbauprojekt erworben. In Osterreich
ist der Projektstart in Salzburg fiir das Projekt Lehen
erfolgt. In Graz wurde ein Grundstiick erworben.

In Polen haben wir in Krakau ein Grundstick fir die
Errichtung von Wohnhausanlagen gekauft. In War-
schau wurde eine Liegenschaft in Hinblick auf eine
stddtebauliche Entwicklung erworben. In Deutschland
ist der Bau zweier Wohnhausanlagen in Minchen im
Gange, fur ein Anschlussprojekt wurde im Berichts-
jahr eine Liegenschaft erworben. Auch in der Schweiz
und in Kroatien haben wir ein Grundstick fir die
Entwicklung von Logistikzentren erworben. In Sum-
me beliefen sich die Investitionen in Finanzimmobi-
lien auf € 47,1 Mio. und in Sachanlagen auf € 25,5
Mio.; die Finanzanlagen haben sich um € 2,3 Mio.
erhoht.

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

Bl 2006 B 2005

Investitionen

Abschreibung .

Investitionen (in € Mio.)

-
-
-
-

in € Mio. 2006 2005
Investitionen gesamt 74,9 38,7
Immaterielle Verm&gensgegenstande - -
Finanzimmobilien 47,1 12,5
Sachanlagen 25,5 25,5
Finanzanlagen 2,3 0,7



Risikomanagement

Der UBM-Konzern betreibt die kontinuierliche Friherkennung, Bewertung, Steuerung und Uberwachung von
Risiken durch ein konzernweites Risikomanagementsystem. Unser Ziel ist es, moglichst frihzeitig Informatio-
nen Uber Risiken und die damit verbundenen finanziellen Auswirkungen zu gewinnen, um mit geeigneten
MaBnahmen gegensteuern zu konnen.

Risikomanagement gewinnt durch die sektorale und geografische Ausweitung unserer Geschiftstatigkeit
zunehmende Bedeutung fiir die Sicherung des Unternehmenserfolges. Die Verantwortungsbereiche des Risi-
komanagements sind Allgemeine Verfahrensabldufe, Technik, Development und Kaufmannische Aspekte. Fir
jeden Bereich wurden die Zustdndigkeiten klar festgelegt und versierte Mitarbeiter eingesetzt, die direkt an
den Vorstand berichten. Generelle Risiken wie z.B. das strategische Risiko, die nicht im Verlauf unserer Pro-
jekte entstehen, sondern aus unserem Unternehmensgegenstand resultieren, behandelt der Vorstand in
Abstimmung mit dem Aufsichtsrat.

Vorstand

ALLGEMEINE VERFAHRENSABLAUFE IS0 9001
TECHNIK
DEVELOPMENT
KAUFMANNISCHE ASPEKTE
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Markteintrittsrisiko

Die UBM kennt dank ihrer jahrelangen Erfahrung die
Funktionsweisen und Besonderheiten der Immobi-
lienméarkte Zentral- und Osteuropas. Jedem Expansi-
onsschritt geht eine detaillierte Markt- und Risiko-
analyse des jeweiligen Landes voraus. Diese Experti-
sen erfassen den mikro- und makrodkonomischen
Entwicklungsstand der Region bzw. des jeweiligen
Immobilienmarktes. Ausschlaggebend flir die Reali-
sierung eines Projektes sind aber vor allem seine
individuellen Einflussfaktoren. Hierflir gilt es die
Marktentwicklung treffend zu prognostizieren,
potenzielle Mieter bereits im Vorfeld ausfindig zu
machen. Vorgaben (ber einen erforderlichen Min-
destverwertungsgrad erhohen die Sicherheit in die
Investition in ein Projekt. Die breite geografische und
sektorale Streuung des UBM-Konzerns bringt es mit
sich, dass der Eintritt in neue Markte durch das soli-
de Fundament des bestehenden Immobilienporte-
feuilles abgesichert ist.

Zyklizitdt unserer Madrkte

Die Immobilienmarkte zeigen in ihrer Nachfrageent-
wicklung eine starke Zyklizitdt, die neben gesamtwirt-
schaftlichen Faktoren auch von der jeweiligen Ange-
botssituation geprégt ist. Dank unserer breiten sekto-
ralen wie auch geografischen Diversifikation kénnen
wir regionale Marktschwankungen ausgleichen und
unser Engagement flexibel verlagern. Die Moglichkeit,
zwischen Verkauf und Vermietung unserer Objekte
zu wihlen, erlaubt uns dariber hinaus, einen flexi-
blen Ausgleich flir tempordr unglinstige Marktlagen
zu schaffen.

Finanzierungs- und Wihrungsrisiko

Unsere Mieteinnahmen sind nicht nur indexgebun-
den, die Mietvertrdge ausldandischer Objekte, die
nahezu ausschlieBlich mit internationalen Konzernen
abgeschlossen wurden, basieren zur Minimierung des
Wiéhrungsanderungsrisikos zudem auf Hartwahrungs-
vertragen. Dem fiir den Renditeverlauf eines Objek-
tes oft maBgeblichen Zinsrisiko begegnen wir mit fris-
tenkonformen Finanzierungsmodellen, die den pro-
jektspezifischen Finanzmittelbedarf sicherstellen und
optimieren. Die Auswahl der Finanzierungswdhrung

erfolgt in Abhdngigkeit zur jeweiligen Marktsituation,
bei Auslandsinvestitionen erfolgt die Finanzierung
zur Senkung des Kursrisikos vorwiegend in Oster-
reich.

Liquiditdtsrisiko

Das Liquiditdtsrisiko bezeichnet das Risiko, sich
jederzeit Finanzmittel beschaffen zu kénnen, um ein-
gegangene Verbindlichkeiten zu begleichen. Als
wesentliches Instrument zur Steuerung des Liquidi-
tdtsrisikos sehen wir eine exakte Finanzplanung, die
von jeder operativen Gesellschaft durchgefiihrt und
zentral konsolidiert wird. So wird der Bedarf an
Finanzierungen und Linien bei Banken ermittelt.

Die Betriebsmittelfinanzierung wird tber das UBM-
Konzern-Treasury durchgefiihrt. Durch ein zentrales
Clearing erfolgt ein tdglicher konzerninterner Finanz-
ausgleich. Gesellschaften mit liquiden Uberschiissen
stellen diese Gesellschaften mit Liquiditdtsbedarf zur
Verfiigung. Dadurch werden eine Verminderung des
Fremdfinanzierungsvolumens und eine Optimierung
des Zinsergebnisses erreicht und das Risiko, dass die
Liquiditdtsreserven nicht ausreichen, um die finan-
ziellen Verpflichtungen fristgerecht zu erfillen, mini-
miert.

Ausfallsrisiko

Ausfallsrisiken in Bezug auf origindre Finanzinstru-
mente, namlich Ausleihungen, Forderungen und Gut-
haben bei Kreditinstituten wurde, soweit solche
erkennbar waren, durch Wertberichtigungen Rech-
nung getragen. Das maximale Ausfallsrisiko stellen
die in Bezug auf diese Finanzinstrumente in der
Bilanz ausgewiesenen Buchwerte dar.

Bestandssicherung

Die wertmaBige Sicherung des Immobilienbestandes
ist ein wichtiger Grundstein fur die wirtschaftliche
Entwicklung des UBM-Konzerns. Das Objekt- und
Facility Management liefert in regelmaBigen Abstdn-
den Zustandsberichte sowie Vorschauwerte fir die
optimale Instandhaltung der Liegenschaften und
Gebdude, um die Verwertungsarbeit sowohl durch
einen Verkauf als auch langfristig zu gewahrleisten.



Segmentberichterstattung

Die Einteilung der primdren Segmente erfolgt in die
Geschaftsfelder ,Projektentwicklung und Baufiihrung*
und ,Facility Management®. Dieser Ausweis entspricht
auch der Zusammensetzung des jeweiligen Manage-
ments. Ein tabellarischer Uberblick der wichtigsten
KenngroBen der Segmente ist in der Segmentbericht-
erstattung des Konzern-Anhangs abgebildet.

Projektentwicklung und Baufiihrung

Das Segment ,Projektentwicklung und Bauftihrung"
erfasst die Geschiftstdtigkeit folgender wesentlicher
voll- bzw. at-equity-einbezogene Unternehmen des
UBM-Konzerns:

- UBM Realitdtenentwicklung Aktiengesellschaft

- Ariadne Bauplanungs- und

Baugesellschaft m.b.H.

- ,Athos” Bauplanungs- und
Errichtungsgesellschaft m.b.H.
MBU Liegenschaftsverwertung
Gesellschaft m.b.H.
- ,UBM 1" Liegenschaftsverwertung
Gesellschaft m.b.H.
Rudolf u. Walter Schweder Gesellschaft m.b.H.
Logistikpark Ailecgasse GmbH
- City Objekte Miinchen GmbH
- CM 00 Vermogensverwaltung 389 BrehmstraBe
GmbH & Co KG
MG Grundbesitz Objekt Gleisdreieck Pasing
GmbH & Co KG
Blitz 01-815 GmbH
UBM-Bohemia Projectdevelopment-Planning-
Construction, s.r.o.

- ,Mazurska Development” Sp. z 0.0.

- UBM Polska Sp. z o.0.

- UBM Green Development Sp. z 0.0.

- Minchner Grund Immobilien Bautrédger
Aktiengesellschaft

- Immobilien- und Baumanagement Stark
GmbH & Co. StockholmstraBe KG

- CM 00 Vermogensverwaltung 511 GmbH

- CM 00 Vermogensverwaltung 512 GmbH

- Immo Future 6 - Crossing Point Smichov s.r.o.

- UBM Klénovice s.r.o.

- UBM-Bohemia 2 s.r.o.

- Andel City s.r.o.

- Ruzinov real s.r.o.

- Dictysate Investments Limited

- AC Offices Plzenska s.r.o.

- AC Offices Klicperova s.r.o.

- Larrisa Sp. z o.0.

- UBM Residence Park Zakopianka Sp. z o.0.

- UBM Swiss Realitdtenentwicklung GmbH

- UBM d.c.o.

- Philharmonie Office Center Sp. z o.0.

- Ropa Liegenschaftsverwertung
Gesellschaft m.b.H.

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

- W 3 Errichtungs- und Betriebs-
Aktiengesellschaft

- ,Internationale Projektfinanz” Warenverkehrs-
& Creditvermittlungs Aktiengesellschaft

- GF Ramba Sp. z o.0.

- UBX Development (France) s.a.r.l.

- Senec Real s.r.o.

- Sienna Hotel Sp. z o.0.

Im Berichtsjahr erhohte sich die Jahresbauleistung
dieses Segments um 72,3 % auf € 181,1 Mio. Es bil-
det damit die traditionellen operativen Kernbereiche
des UBM-Konzerns ab, auf die 97,5 % der gesamten
Jahresbauleistung entfallen.
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Facility Management

Im Segment Facility Management sind folgende wesentliche, voll- bzw. at-equity-einbezogene Unternehmen
des UBM-Konzerns erfasst:

- FMA Gebdudemanagement GmbH

- FMA Alpha Gebdudemanagement- & Services GmbH

- FMB-Facility Management Bohemia, s.r.o.

- FMH Ingatlanmanagement kft.

- ,FMP Planning and Facility Management Poland” Sp.z o.o.

Der Anteil an der Jahresbauleistung fir 2006 betrdgt rund € 4,6 Mio. (2,5 %). Wir definieren diesen Bereich
dennoch als eigenstdandiges Segment, da wir aus der laufenden Bewirtschaftung von Objekten wertvolle
Erkenntnisse tiber Mieterbediirfnisse, Projektbeschaffenheit und infrastrukturelle Anspriiche gewinnen kon-
nen, die direkt in die Planung zukinftiger Realisierungsvorhaben einflieBen.

Arbeitnehmerbelange

Die Mitarbeiterstruktur per 31.12.2006 zeigt, dass rd. 74 % unserer Mitarbeiterlnnen im Ausland beschaftigt
sind, das entspricht einer Steigerung von rd. 26 PP gegenliber dem Vorjahr.

Wir bieten Fort- und WeiterbildungsmaBnahmen in den Bereichen Planung und Projektentwicklung, Betriebs-
wirtschaft und Recht sowie Sprachkurse und Seminare zur Personlichkeitsentwicklung an. Dabei nehmen wir
Ricksicht auf die individuellen Bedirfnisse unserer Mitarbeiter und auf die Anforderungen des Marktes.

Da unser Konzern breit geografisch positioniert ist, kommt es auch immer wieder zu einer internationalen

Verflechtung des Personaleinsatzes, der daraus resultierende Erfahrungsaustausch ist ein weiterer wichtiger
praktischer Faktor in einer umfassenden Mitarbeiterentwicklung.

Inland

Ausland
Mitarbeiter gesamt

/weigniederlassungen

Die UBM Realitdtenentwicklung AG hat folgende im Firmenbuch eingetragene Zweigniederlassungen:
- Zweigniederlassung Oberdsterreich, PummererstraBe 17, 4020 Linz

- Zweigniederlassung Tirol, Porr-StraBe 1, 6175 Kematen in Tirol

- Zweigniederlassung Steiermark, ThalerhofstraBe 88, 8141 Unterpremstdtten



Ausblick fir 2007

Weltwirtschaftswachstum beschleunigt
sich

Zwischen 2007 und 2011 dirfte der Welthandel um
durchschnittlich 7,7 % und das Welt-BIP um 4,4 %
pro Jahr zunehmen, rascher als in den vergangenen 5
Jahren. Unter den Industrieldndern werden die USA
mit +3,1 % weiterhin ein etwas hoheres Wirtschafts-
wachstum erreichen als die EU 25 (+2,3 %). Von den
groBen EU-Lindern werden GroBbritannien und
Frankreich die stdrkste Dynamik entfalten (+2,6 %
bzw. +2,2 %), am schwachsten wird das Wachstum in
ltalien und Deutschland ausfallen (+1,4% bzw. +1,5 %).

Die enormen Leistungsbilanzungleichgewichte zwi-
schen dem Defizitland USA und den Uberschusslin-
dern China, Japan, Deutschland und der OPEC ver-
ringern sich nur wenig. Sie bilden den groB3ten Unsi-
cherheitsfaktor der Prognose.

Die Unternehmen der Sachglitererzeugung werden
2007 nominell voraussichtlich um 20,8 % mehr inves-
tieren als im Jahr zuvor. Diese Entwicklung wird vor
allem von den Herstellern von Vor- und Zwischen-
produkten sowie von Investitionsglitern getragen. In
der Bauwirtschaft werden die Investitionen gegen-
tber dem Vorjahr um 15,0 % zunehmen.

Osterreichische Wirtschaft wichst mit-
telfristig kraftig

Bis 2011 wird das BIP in Osterreich real um durch-
schnittlich 2,5 % pro Jahr wachsen, deutlich rascher
als in den letzten sechs Jahren, als die Schwidche der
europdischen Konjunktur und der heimischen Bin-
nennachfrage die Expansion dampften. Die Beschleu-
nigung des mittelfristigen Wachstumstempos fallt in
Osterreich etwas stirker aus als im Durchschnitt des

Euro-Raums. (Quelle: WIFO)

Wiener Bliromarkt

Flr das Jahr 2007 wird eine weiterhin starke Nachfra-
ge in den inneren Bezirken (v.a. 1. Bezirk) und in der
Donau City - LassallestraBe und Erdberg erwartet.

Die Leerstandsrate wird sich nach anfdnglicher leich-
ter Erhdhung auf ca. 6,6 % - auf Grund der vielen
Fertigstellungen im 1. Quartal - wieder bei 6 % ein-
pendeln.

Die Blromietpreise sind sehr stabil, bis Ende 2007
ist ein dezenter Anstieg der Spitzenmieten auf
€ 21/m?/Monat zu erwarten.

Knapp 38 % jener Biroflichen, die im Laufe des
1. Halbjahres 2007 fertig gestellt werden, sind bereits
vorvermietet bzw. werden eigengenutzt (Quelle:
CBRE Richard Ellis).

Zyklus der Mietpreise in Europa

Verlangsamtes : Beschleunigter
Mietpreis- | Mietpreis-
wachstum : riickgang

Beschleunigtes i Verlangsamter
Mietpreis- | Mietpreis-
wachstum : riickgang

1 Moskau

2 Berlin

3 Lissabon

4 Athen, Mailand, Prag, Budapest, Amsterdam
5 Rom, Wien

6 Disseldorf, Helsinki, Edinburgh

7 Briissel, Frankfurt, Kopenhagen

8 Warschau

9 Minchen, Hamburg, Luxemburg, Lyon
10 Barcelona, Stockholm, Paris

11 Madrid, Dublin

12 London City

13 London West End, Oslo
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Unternehmensausblick

Im Jahr 2007 wird das primdre Ziel des UBM-Kon-
zerns die weitere Festigung der Marktposition in
unseren Heimmdrkten sein. In den neuen Markten
Rumanien, Bulgarien, Kroatien, Ukraine und auch in
der Schweiz wollen wir durch die Entwicklung von
ersten Projekten nach unserem Markteintritt im Jahr
2006, den ndchsten Schritt setzen. Unsere geografi-
sche Diversifizierung planen wir mit dem Einstieg in
Russland fortzusetzen. Je nach Land setzen wir ent-
sprechend der konjunkturellen Entwicklung unter-
schiedliche sektorale Schwerpunkte.

In Deutschland werden wir unseren Schwerpunkt
unverandert im Wohnungsbereich setzen und mit
einem neuen Wohnhausprojekt an die auslaufenden
Projekte in Schwabing und Minchen-Riem anschlie-
Ben. Die verbesserte wirtschaftliche Entwicklung in
Deutschland nutzen wir fir das Development eines
gewerbeorientierten Projektes in Minchen-Pasing
sowie fir ein Hotelprojekt in Berlin. In Polen ist der
Baubeginn fir einen Wohnpark bei Warschau
geplant, ein Hotelprojekt in Krakau ist in der Fertig-
stellungsphase, ein weiteres in der Planungsphase. In
Krakau werden wir auBerdem mit dem Bau einer
Wohnhausanlage mit rd. 1.200 Einheiten beginnen,
um uns in diesem auf Grund der steigenden Nachfra-
ge wachsenden Markt zu positionieren. In der Tsche-
chischen Republik wird heuer endgtiltig das Projekt

Andel City abgeschlossen. Im Mai des Jahres wird mit
der Realisierung eines Hotelprojektes in Pilsen
begonnen. In der Slowakei haben wir uns durch eine
Kooperation mit einem slowakischen Partner die Ver-
wertungsmoglichkeiten fir eine groBe Anzahl von
Grundstiicken im Umland von Senec gesichert. Die
Verwertung dieser Grundstiicke wird im Jahr 2007
fortgesetzt. In der Schweiz errichten wir seit Januar
2007 fur einen internationalen Logistiker ein
Betriebsgebdude in der Nahe von Zirich. In Ruma-
nien starten wir in Zusammenarbeit mit einem loka-
len Partner den ersten Bauabschnitt eines Logistik-
centers am Rand von Bukarest. In Osterreich wird
das Projekt Salzburg-Lehen fortgesetzt und in Wien
setzen wir mit der Errichtung des Bauteils C in der
BrehmstraBe dieses erfolgreiche Projekt fort.

Neben dieser Vielzahl von Projekten mit groBem
Investitionsvolumen wollen wir auch einige kleinere
Projekte mit lokaler Bedeutung realisieren.

Im Rahmen unserer Quartalsberichte werden wir
detailliert Uber den Verlauf der einzelnen Projekte
und deren Auswirkungen auf den Geschdftsverlauf
berichten.

Fir das Geschaftsjahr 2007 erwarten wir eine Jahres-
bauleistung von Uber € 200 Mio., der erfreuliche
Ergebnisverlauf — und damit auch die Dividendenpo-
litik — der Vorjahre sollte fortgesetzt werden.



Offenlegung gem. § 243a HGB

1. Das Grundkapital setzt sich aus 3.000.000 auf den Inhaber lautende nennbetragslose Sttickaktien zusam-
men, von denen jede am Grundkapital von € 5,450.462,56 im gleichen Umfang beteiligt ist. Zum Bilanzstich-
tag befinden sich 3,000.000 Aktien (Vorjahr: 3,000.000) im Umlauf. Alle Aktien haben die gleichen, gesetz-
lich normierten Rechte und Pflichten, insbesondere gewadhrt jede Aktie das Stimmrecht, welches nach der
Zahl der Aktien ausgelibt wird und nimmt am Gewinn einschlieBlich Liquidationsgewinn im gleichen Umfang
teil. GemaB § 22 der Satzung der Gesellschaft beginnt das Stimmrecht, falls Aktien nicht voll eingezahlt sind,
mit der Leistung der gesetzlichen Mindesteinlage. Das Grundkapital der Gesellschaft ist voll eingezahlt. Das
Recht der Aktiondre auf Einzelverbriefung der Aktien ist ausgeschlossen.

2. Es gibt keine dem Vorstand bekannten Beschrinkungen, die die Stimmrechte oder die Ubertragung von
Aktien betreffen.

3. Eine direkte oder indirekte Beteiligung am Kapital, die zumindest 10 von Hundert betrdgt, halten folgende
Aktiondre:

Allgemeine Baugesellschaft-A. Porr Aktiengesellschaft, Wien: 41,27 %

Ol Eins Beteiligungs GmbH, Wien: 25,00 % + 4 Aktien

Die Ol Eins Beteiligungs GmbH ist eine 100 %ige Tochtergesellschaft der CA Immo International AG mit dem
Sitz in Wien.

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

5. Bei der UBM Realitdtenentwicklung AG bestehen keine Mitarbeiterbeteiligungsmodelle, bei welchen die
Arbeitnehmer das Stimmrecht nicht unmittelbar austiben.

6. GemiB § 21 Abs. 1 der Satzung der Gesellschaft werden die Beschliisse der Hauptversammlung, soweit
nicht zwingende Vorschriften des Aktiengesetzes etwas Abweichendes bestimmen, mit einfacher Mehrheit
gefasst. Diese Satzungsbestimmung hat nach der Rechtsansicht des Vorstandes die nach dem Aktiengesetz
auch fur Satzungsdnderungen an sich notwendige Mehrheit von mindestens drei Viertel des bei der Beschluss-
fassung vertretenen Grundkapitals auf die einfache Kapitalmehrheit herabgesetzt.

7. Es bestehen keine Befugnisse der Mitglieder des Vorstandes, insbesondere hinsichtlich der Moglichkeit
Aktien auszugeben oder zurlickzukaufen, die sich nicht unmittelbar aus dem Gesetz ergeben.

8. Es bestehen keine bedeutenden Vereinbarungen im Sinne des § 243a Z 8 HGB.
9. Entschadigungsvereinbarungen i.S.d. § 243a Z. 9 HGB bestehen nicht.

Wien, am 5. Marz 2007

Mag. Karl Bier

Dipl.-Ing. Peter Maitz
Heribert Smolé
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Bilanz

zum 31. Dezember 2006

UBM Realitatenentwicklung AG

AKTIVA

31.12.2006 31.12.2005

= = = TE
A. ANLAGEVERMOGEN
[. Immaterielle Vermdgensgegenstinde
1. Mietrechte 926.428,00 948
Il.  Sachanlagen
1. Grundstlcke und Bauten,
einschlieBlich der Bauten auf
fremdem Grund 35.616.879,36 36.404
2. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung 105.005,00 149
3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau 1.746.779,57 524
37.468.663,93 37.077
[1l.  Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 12.617.769,36 21.221
2. Beteiligungen 16.233.587,08 10.650
3. Ausleihungen an Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht 6.601.553,83 130
4. Wertpapiere des Anlagevermogens 3.236.237,21 3.253
5. Sonstige Ausleihungen 1.288.342,00 3.902
39.977.489,48 39.156

B. UMLAUFVERMOGEN
I. Vorrite
1. Unfertige Bauten
abziiglich erhaltene Anzahlungen

2. Sonstige Vorridte

a) Projektierte Bauten

b) Zur Verwertung bestimmte
Projektgesellschaften

c) Zur Verwertung bestimmte Liegenschaften

[l. Forderungen und

sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen

2. Forderungen gegeniiber
verbundenen Unternehmen

3. Forderungen gegentiber Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht

4. Forderungen gegeniiber
Arbeitsgemeinschaften

5. Sonstige Forderungen
und Vermogensgegenstdnde

I1l.  Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

SUMME AKTIVA

78.372.581,41 77.181

2.420.000,00 0
-770.000,00 0
1.650.000,00 0
2.137.614,12 1.386
0,00 8.000
618.131,55 618
4.405.745,67 10.004

5.715.239,86
120.516.760,48 601
19.706.751,82 99.930
0,00 24.162
3.546.684,29 315
7.566
149.485.436,45 132.574
157.715,22 2.801
154.048.897,34 145.379

232.421.478,75 222.560



PASSIVA

31.12.2006 31.12.2005

A. EIGENKAPITAL = = Z T€
I.  Grundkapital
Il.  Kapitalriicklagen 5.450.462,56 5.450
1. gebundene
2. nicht gebundene 44.641.566,51 44.642
544.201,68 544
[1l.  Gewinnriicklagen 45.185.768,19 45.186
andere Riicklagen (freie Riicklagen) 17.523.720,11 16.494
IV.  Bilanzgewinn 3.011.671,35 2.713
T 7147162221 69.843
B. UNVERSTEUERTE RUCKLAGEN
1. Bewertungsreserve auf Grund
von Sonderabschreibungen 1.438.482,28 1.640
C. RUCKSTELLUNGEN
1. Rickstellungen fur Abfertigungen 846.887,00 915
2. Rickstellungen fiir Pensionen 1.624.772,00 1.174
3. Steuerrtickstellungen 1.998.584,00 2.030
4. Sonstige Rickstellungen 11.198.763,77 8.316
15.669.006,77 12.435
D. VERBINDLICHKEITEN
1. Anleihen 100.000.000,00 100.000,00
2. Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten 25.903.070,87 21.746
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 1.021.207,20 1.026
4. Verbindlichkeiten gegenliber Unter-
nehmen, mit denen ein Beteiligungs-
verhdltnis besteht 1.909.046,77 1.832
5. Verbindlichkeiten gegeniiber Arbeits-
gemeinschaften 214,12 0
6. Sonstige Verbindlichkeiten
aus Steuern 1.145.595,23 574
im Rahmen der sozialen Sicherheit 81.327,66 79
Ubrige 13.926.443,64 13.201
15.153.366,53 13.854

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

SUMMA PASSIVA

Haftungsverhaltnisse

143.986.905,49 138.458

155.462,00 184

232.421.478,75 222.560

111.620.907,44 95.579

Jahresabschluss UBM AG 2006
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Gewinn- und Verlustrechnung

fir das Geschaftsjahr 2006
UBM Realititenentwicklung AG

31.12.2006 31.12.2005

68

€ € T€
Umsatzerlose 21.488.253,48 30.283
Verdnderung des Bestandes an noch nicht
abrechenbaren Leistungen 1.971.682,55 -2.311
Andere aktivierte Eigenleistungen 179.009,83 49
Sonstige betriebliche Ertrdge
a) Ertrdage aus dem Abgang vom Anlagevermégen 0,00 2
b) Ertrdge aus der Auflésung von Rickstellungen 0,00 489
¢) Ubrige 205.441,49 71
205.441,49 562
BETRIEBSLEISTUNG 23.844.387,35 28.583
Aufwendungen fur Material und
sonstige bezogene Herstellungsleistungen
a) Materialaufwand -88.940,66 -94
b) Aufwendungen flir bezogene Leistungen -7.709.158,77 -7.654
~7.798.099,43 ~7.748
Personalaufwand
a) Gehdlter -4.601.051,73 -3.981
b) Aufwendungen flir Abfertigungen und Leistungen
an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen -153.728,38 -294
c¢) Aufwendungen fur Altersversorgung -445.026,47 =229
d) Aufwendungen fir gesetzlich vorgeschriebene
Sozialabgaben sowie vom Entgelt abhdngige
Abgaben und Pflichtbeitrage -856.476,11 -843
e) Sonstige Sozialaufwendungen -43.383,61 =57
-6.099.666,30 -5.404
Abschreibungen auf immaterielle Gegenstande des
Anlagevermégens und Sachanlagen -2.677.82710 -1.272
Sonstige betriebliche Aufwendungen
a) Steuern, soweit sie nicht unter Steuern
vom Einkommen fallen -18.221,05 =19
b) Ubrige -5.799.864,03 -7.161
-5.818.085,08 -7.180
BETRIEBSERFOLG (Zwischensumme aus Ziffer 1 bis 8) 1.450.709,44 6.979




31.12.2006 31.12.2005

€ € T€
10. Ertrdge aus Beteiligungen 5.473.992,55 4.321
11. Ertrage aus anderen Wertpapieren des Finanzanlagevermogens 1.838.712,43 26
12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdage 6.210.984,90 3.934
13. Ertrdage aus dem Abgang von Finanzanlagen 3.066.736,29 0
14. Aufwendungen aus Finanzanlagen -9.182.172,25 -2.159
15. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -5.001.190,10 -3.813
16. FINANZERFOLG (Zwischensumme aus Z 10 bis 15) 2.407.063,82 2.309
17. ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN GESCHAFTSTATIGKEIT 3.857.773,26 9.288
18. Steuern vom Einkommen -30.423,95 -1.067
19. JAHRESUBERSCHUSS 3.827.349,31 8.221
20. Auflésung unversteuerter Ricklagen 200.954,27 24
21. Zuweisung zu Gewinnriicklagen -1.030.000,00 -5.562
22. JAHRESGEWINN 2.998.303,58 2.683
23. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 13.367,77 30
24. BILANZGEWINN 3.011.671,35 2.713
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Entwicklung des Anlagevermégens

UBM Realititenentwicklung AG

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand
€ 01.01.2006 Zugénge Abgange
I.  IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Rechte 1.203.935,14 - -
1. SACHANLAGEN
1. Grundstticke, grundstiicksgleiche Rechte
und Bauten, einschlieBlich der Bauten auf
fremdem Grund 47.937.056,93 2.377.014,23 =
2. Technische Anlagen und Maschinen 18.966,00 = =
3. Betriebs- und Geschaftsausstattung 434.658,20 28.705,97 28.569,30
4. Anlagen in Bau 523.356,78 1.223.422,79 =
48.914.037,91 3.629.142,99 28.569,30
I1l. FINANZANLAGEN
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 21.221.447,72 407.469,65 9.011.148,01
2. Beteiligungen 10.650.379,83 2.237.885,77 4.654.995,76
3. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhdltnis besteht 130.034,95 = 30.008,97
4. Wertpapiere des Anlagevermogens 3.253.078,46 = =
5. Sonstige Ausleihungen 7.987.736,12 240.000,00 8.227.736,12
43.242.677,08 2.885.355,42 21.923.888,86

93.360.650,13 6.514.498,41 21.952.458,16



Stand kumulierte Buchwerte Buchwerte Jahres-

Umgliederungen 31.12.2006  Abschreibungen 31.12.2006 31.12.2005 abschreibung
- 1.203.935,14 277.507,14 926.428,00 948.081,00 21.653,00
-1.084.050,82 49.230.020,34 13.613.140,98 35.616.879,36 36.404.176,78 2.585.986,13
= 18.966,00 18.966,00 = 67,00 67,00

= 434.794,87 329.789,87 105.005,00 149.109,00 70.120,97

= 1.746.779,57 = 1.746.779,57 523.356,78 =
-1.084.050,82 51.430.560,78 13.961.896,85 37.468.663,93 37.076.709,56 2.656.174,10
= 12.617.769,36 = 12.617.769,36 21.221.447,72 =
8.000.317,24 16.233.587,08 _ 16.233.587,08 10.650.379,83 =
14.701.527,85 14.801.553,83 8.200.000,00 6.601.553,83 130.034,95 5.300.000,00
= 3.253.078,46 16.841,25 3.236.237,21 3.253.078,46 16.841,25
5.153.673,00 5.153.673,00 3.865.331,00 1.288.342,00 3.901.537,12 3.865.331,00
27.855.518,09 52.059.661,73 12.082.172,25 39.977.489,48 39.156.478,08 9.182.172,25

26.771.467,27 104.694.157,65 26.321.576,24 78.372.581,41 77.181.268,64 11.859.999,35
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Anhang 2006

UBM Realititenentwicklung AG

|. Allgemeines

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2006 wurde nach den Vorschriften des HGB idgF aufgestellt. Die
Zahlenangaben des Vorjahres werden in tausend Euro (€ 1.000,00) gemacht. Zahlen, die nicht gesetzlich
vorgeschrieben sind, sind in Mio. € angegeben. Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren angewendet. Der Konzernabschluss der UBM Realitdtenentwicklung Aktiengesellschaft liegt
in Wien 10, Absberggasse 47 auf.

I1. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsadtze

Die Bilanzierung, die Bewertung und der Ausweis der einzelnen Posten des Jahresabschlusses wurden nach
den Bestimmungen des HGB vorgenommen.

Die Bewertung der Fremdwédhrungsbetrdge erfolgte ordnungsgemal3 mit den Anschaffungskosten bzw.
allenfalls niedrigen Bilanzstichtagskursen.

1. Anlagevermdgen

Die immateriellen Vermogensgegenstdnde wurden zu Anschaffungskosten, vermindert um die planmaBige
lineare Abschreibung, bilanziert. Dabei wurden entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer
Abschreibungssdtze in Hohe von 1,28 bis 2 % zur Anwendung gebracht.

Das Sachanlagevermogen wurde zu Anschaffungskosten einschlieBlich Nebenkosten unter Abzug von An-
schaffungskostenminderungen bzw. zu Herstellungskosten und der bisher aufgelaufenen und im Berichtsjahr
2006 planmdBig fortgefiihrten linearen Abschreibungen bewertet, wobei entsprechend der voraussichtlichen
Nutzungsdauer folgende Abschreibungssdtze (Neuanschaffungen) angewendet wurden:

%

Wohngebdude 1,5
Adaptierungen zu Wohngebduden 10,0
Andere Baulichkeiten 4,0
Bauten auf fremdem Grund 4,0
Technische Anlagen und Maschinen 16,7 - 33,3
Betriebs- und Geschaftsausstattung 6,7 -33,3

Im Bereich der anderen Baulichkeiten erfolgte eine auBerplanmaBige Abschreibung in der Hohe von € 1,4 Mio.
Die geringwertigen Vermogensgegenstande wurden im Anschaffungsjahr im vollen Umfang abgeschrieben.
Die Finanzanlagen wurden grundsdtzlich zu Anschaffungskosten bzw. zum niedrigeren, am Bilanzstichtag
beizulegenden Wert, bewertet.



2. Umlaufvermdgen

Vorrite
Die projektierten Bauten wurden zu Herstellungskosten bewertet. Die zur Verwertung bestimmten Liegenschaf-
ten betreffen Liegenschaften, die bereits zum Bilanzstichtag vertragsgemdB zur WeiterverduBerung bestimmt sind.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde

Die Forderungen wurden gemdB dem strengen Niederstwertprinzip angesetzt. Falls Risiken hinsichtlich der
Einbringlichkeit bestanden, wurden Wertberichtigungen gebildet. Forderungen in Fremdwéhrungen werden
mit dem Bilanzstichtagskurs bewertet.

3. Riickstellungen und Verbindlichkeiten

Die Abfertigungsriickstellungen wurden aufgrund eines versicherungsmathematischen Gutachtens gemaB IAS
19 auf Basis eines Rechnungszinssatzes von 4,7 % und erwarteter zukinftiger Gehaltssteigerungen von 2 %
sowie eines frihestmdglichen Pensionseintrittsalters nach ASVG (Pensionsreform 2004) ermittelt. Versiche-
rungsmathematische Gewinne oder Verluste werden zur Ganze in dem Jahr, in dem sie anfallen, angesetzt.
Die Berechnung der Pensionsriickstellungen erfolgte ebenfalls aufgrund eines versicherungsmathematischen Gut-
achtens gemdB3 IAS 19, wobei die gleichen Basisdaten wie flir die Abfertigungsriickstellungen herangezogen wur-
den. Versicherungsmathematische Gewinne oder Verluste werden zur Gdnze in dem Jahr, in dem sie anfal-
len, angesetzt. Die sonstigen Ruckstellungen wurden entsprechend aller erkennbaren Risiken und drohenden
Verluste gebildet. Die Verbindlichkeiten werden mit dem Nennwert bzw. dem hoheren Riickzahlungs-betrag
angesetzt.

4. Umsatzerldse

Entsprechend der Geschiftstatigkeit der Gesellschaft werden Ertrdge aus dem Abgang von Projektgesell-
schaften nicht als Ertrage aus dem Abgang vom Finanzanlagevermdégen, sondern als Umsatzerldse ausgewiesen.
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I1l. Erldauterungen zur Bilanz

1. Anlagevermdgen

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermogens ist dem Anlagenspiegel der UBM AG (Seite
70/71) zu entnehmen.

Die immateriellen Vermogensgegenstande in Hohe von € 0,926 Mio. (2005: € 0,948 Mio.) betreffen Miet-
rechte in Innsbruck und Wolkersdorf.

Der Grundwert der bebauten Grundstiicke betrdgt € 7.197.524,12 (2005: € 7,365 Mio.), der unbebauten
Grundstlicke € 8.227.933,24 (2005: € 7,851 Mio.). Als Zugang war ein Kinoinventar in Wr. Neustadt sowie
die Adaptierung eines Gebdudes in Brunn am Gebirge zu verzeichnen. Eine Wohneinheit in Innsbruck sowie
in Klagenfurt und ein Teil der Liegenschaft in Maria Lanzendorf wurden in das Umlaufvermdgen umgegliedert
und verkauft. Bei den unbebauten Grundstiicken wurde ein Grundstiick in Hall in Tirol erworben.

Aus der Nutzung von in der Bilanz nicht ausgewiesenen Sachanlagen ergeben sich aufgrund langfristiger
Mietvertrdge Verpflichtungen wie folgt:

T€ 2006 2005
flr das folgende Jahr 869,2 832,3
fur die folgenden funf Jahre 4.346,1 4.161,6

(Eine Zusammenstellung der in § 238 Abs 2 HGB geforderten Daten der Beteiligungsunternehmen ist aus
den Seiten 122-124 zu ersehen)

Die Zugédnge an Anteilen an verbundenen Unternehmen setzen sich wie folgt zusammen:

=

,UBM Residence Park Zakopianka” Sp. z o.o. 12.562,82
,UBM Hotel Gdansk” Sp. z o.o. 12.562,82
AC Offices Plzenska s.r.o. 214.263,08
AC Offices Klicperova s.r.o. 76.144,83
UBM Swiss GmbH 12.318,47
UBM d.o.o 2.800,00
UBM Development s.r.l. 50.000,00
Dictysate Investments Limited 10.704,94
UBM Ukraine TOV 5.812,69
UBM Bulgaria EOOD 10.300,00

Gesamt 407.469,65



Die Abgdnge zu Buchwerten gliedern sich wie folgt:

|

UML Liegenschaftsverwertung GmbH 8.720.740,10
Immo Future 6 s.r.o. 290.407,91
Gesamt 9.011.148,01

Der Teilabgang in Bezug auf die UML Liegenschaftsverwertung GmbH resultiert aus der Rickfiihrung eines
Gesellschafterzuschusses und der Teilabgang in Bezug auf Immo Future 6 s.r.o. aus Abspaltungen.

Die Zugange bei den Beteiligungen setzen sich wie folgt zusammen:

|

,hospitals” Projektentwicklung GmbH, Wien 101.277,00
UBX 1 Objekt Berlin GmbH 14.007,50
UBX 3 s.r.o. 3.609,80
,51" Hotelerrichtungs AG 512.247,72
M Logistics Distribution s.r.l. 1.580.000,00
Senec Real s.r.o. 26.743,75
Gesamt 2.237.885,77

AuBerdem erfolgte eine Umgliederung in Hohe von € 8,0 Mio. von der Position ,Zur Verwertung bestimmte
Projektgesellschaften” zu den Beteiligungen.

Die Abgdnge zu Buchwerten gliedern sich wie folgt:

|

Hermes Bau-, Planungs- und Errichtungs GmbH 18.168,21
Porr Technics & Services GmbH 4.183,61
UBX Praha 1 s.r.o. 3.384,41
Intercom a.s. 4.578.388,55
Floridsdorf am Spitz GmbH & Co KG 726728
Porr Technics & Services GmbH & Co KG 43.603,70
Gesamt 4.654.995,76

Ausleihungen

T€ 2006 2005
Beteiligungsunternehmen 6.602 130
Sonstige Unternehmen 1.288 3.902

Sie haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr. Im Berichtsjahr wurden aufgrund der Fristig-
keiten Ausleihungen in Hohe von € 16,955 Mio. (Buchwert) vom Umlaufvermégen in das Finanzanlagever-
mogen umgegliedert. AuBerdem erfolgten auBerplanmaBige Abschreibungen in Hohe von € 9,165 Mio. auf den
niedrigeren beizulegenden Zeitwert.
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2. Umlaufvermégen

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

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

T€ 2006 2005
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 5.715 601
Forderungen gegeniliber verbundenen Unternehmen 120.517 99.930
Forderungen gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht 19.707 24.161
Forderungen gegeniliber Arbeitsgemeinschaften = 315
Sonstige Forderungen 3.547 7.566
Gesamt 149.486 132.573

Von den Forderungen gegentiber verbundenen Unternehmen haben € 5,317 Mio. (2005: € 5,700 Mio.) und
von sonstigen Forderungen € 0,617 Mio. (2005: 0,510 Mio.) eine Restlaufzeit von tiber einem Jahr. Forderungen
gegenlber verbunden Unternehmen wurden in Hohe von gesamt € 10,159 Mio. (2005: € 9,354) wertberichtigt.

Flussige Mittel

T€ 2006 2005
Kassenbestand 2 2
Guthaben bei Kreditinstituten 156 2.799
Gesamt 158 2.801

Im Jahrestiberschuss wurden aktive latente Steuern in Hohe von € 0,222 Mio. (2005: € 0,189 Mio.)
nicht angesetzt.

Die Auflésung unversteuerter Ricklagen bewirkt insgesamt eine Ergebniserhéhung von € 0,201 Mio.
(2005: € 0,024 Mio.). Bei einer Steuerbelastung von 25 % fiihrt dies zu einer Steuererhéhung von rd.
€ 0,05 Mio. (2005: € 0,006 Mio.)

3. Eigenkapital

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

Kapital- und Gewinnriicklagen

Die gebundene Kapitalrlicklage resultiert aus dem Agio der Kapitalerhohungen. Die nicht gebundene Kapital-
riicklage resultiert aus in Vorjahren durchgefiihrten Umgriindungen. Der Posten ,andere (freie) Ricklagen®
hat sich von € 16,494 Mio. auf € 17,524 Mio. erhoht. Die Erhéhung resultiert aus der Dotierung der freien
Gewinnriicklage in Hohe von € 1,030 Mio.



4. Unversteuerte Riicklagen

Die Entwicklung der unversteuerten Riicklagen der UBM AG ist aus der folgenden Tabelle ersichtlich.

Stand Zugénge Auflésung durch  Auflésung durch Stand
< 01.01.2006  U=Umbuchung Ausscheidung Zeitablauf 31.12.2006
[. Sachanlagen
1. Bebaute Grund-
stlicke und Bauten
auf fremdem Grund
aus Ubertrag § 12 EStG 200.954,27 = 200.954,27 = =
2. Unbebaute
Grundsticke
aus Ubertrag § 12 EStG 929.410,18 = = = 929.410,18
1.130.364,45 - 200.954,27 - 929.410,18
[l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbun-
denen Unternehmen
aus Uber‘trag § 12 EStG 509.072,10 = = = 509.072,10
509.072,10 - - - 509.072,10

1.639.43655] -] 20095427 -] 1.438482,28

5. Riickstellungen

T€ 2006 2005
Abfertigungen 847 915
Pensionen 1.625 1174
Steuern 1.998 2.030
Sonstige

Bauten 9.564 6.837

Personal 1.506 1.213

Diverse 129 266
Gesamt 15.669 12.435
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6. Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag It. Bilanz Restlaufzeit bis zu einem Jahr Restlaufzeit Uber einem Jahr
T€ 2006 2005 2006 2005 2006 2005
Anleihe 100.000 100.000 = = 100.000 100.000
Verbindlichkeiten
gegenlber
Kreditinstituten 25.903 21.746 22.144 14.886 3.759 6.860

Verbindlichkeiten

aus Lieferungen

und Leistungen 1.021 1.026 1.021 1.026 = =
Verbindlichkeiten

gegenliber

Unternehmen,

mit denen ein

Beteiligungsver-

hdltnis besteht 1.909 1.832 1.909 1.832 = =
Sonstige
Verbindlichkeiten
aus Steuern 1.146 574 1.145 574 = =
im Rahmen
der sozialen
Sicherheit 81 79 81 79 = =
Diverse 13.927 13.201 5.767 5.023 8.160 8.178
Gesamt 143.987 138.458 32.067 23.420 111.919 115.038

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als funf Jahren:

T€ 2006 2005
Anleihe 100.000 100.000
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten (betrifft ausschlieBlich Projekte) 977 1.629
Sonstige Verbindlichkeiten

Diverse 565 583

Die Verbindlichkeiten gegeniliber Kreditinstituten sind mit einem Betrag von € 6,860 Mio. (2005: € 9,962 Mio.)
dinglich besichert. Unter den sonstigen Verbindlichkeiten sind Einlagen stiller Gesellschafter in Hohe von
€ 7,525 Mio. erfasst.

7. Haftungsverhiltnisse
e

T€ 2006 2005
Kreditbiirgschaften 111.621 95.579

Projektfinanzierungskredite von mit der Gesellschaft verbundenen Projektgesellschaften wurden durch
Verpfandung dieser Gesellschaftsanteile besichert.



V. Erldauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerl6se gliedern sich wie folgt:

T€ 2006 2005
AUFGLIEDERUNG NACH TATIGKEITSBEREICHEN

Mieten aus Hausbewirtschaftung 3.945 4.677
Projektentwicklung und Bau 17.543 25.606
Gesamt 21.488 30.283
Inland 15.674 26.375
Ausland 5.814 3.908
Gesamt 21.488 30.283

Personalaufwendungen

Im Posten 6b. Aufwendungen flir Abfertigungen und Leistungen an betriebliche Vorsorgekassen in Héhe
von € 153.728,38 (2005: T€ 294) entfallen € 141.408,37 (2005: T€ 287) auf den Abfertigungsaufwand,

der sich wie folgt verteilt:

2006 Abfertigungsaufwand Pensionsaufwand
Vorstande 45.146,00 445.026,47
Leitende Angestellte 67.948,62 =
Andere Arbeitnehmer 28.313,75 =
Gesamt 141.408,37 445.026,47

2005 Abfertigungsaufwand Pensionsaufwand
Vorstiande 21.704,00 228.526,40
Leitende Angestellte 205.885,89 -
Andere Arbeitnehmer 59.806,10 -
Gesamt 287.395,99 228.526,40
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Finanzerfolg

T€ 2006 2005
Ertrdge aus Beteiligungen
a) aus verbundenen Unternehmen 5.240 3.877
b) aus beteiligten Unternehmen 234 445
Ertrdge aus Wertpapieren und Ausleihungen 1.839 26
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 6.211 3.934
davon aus verbundenen Unternehmen 4.641 2.628
Ertrdge aus dem Abgang von Finanzanlagen 3.066 =
Aufwendungen aus Finanzanlagen 9.182 2.160
davon Abschreibungen 9.165 2.073
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 5.001 3.813

davon gegentiber verbundenen Unternehmen =

V. Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

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



VI. Erlduterungen zu den Finanzinstrumenten

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite umfassen im Wesentlichen Finanzanlagen, Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen, Forderungen gegeniliber verbundenen Unternehmen und Forderungen
gegenliber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht und auf der Passivseite Finanzver-
bindlichkeiten insbesondere die Anleihe und Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten. Im Geschaftsjahr
2005 wurde durch die UBM AG eine Anleihe zu folgenden Konditionen begeben.

Nominale: € 100.000.000,-

Laufzeit: 2005-2012

Verzinsung: 3,875 %

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

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

Da der Swap ausschlieBlich zu Sicherungszwecken abgeschlossen wurde, wurde der negative Marktwert des
geschlossenen Forward Start Swaps nicht sofort aufwandswirksam erfasst. Jedoch wird dieser als Zinsauf-
wand Uber die Laufzeit mit dem im April gesicherten Zinssatz ( 3,875 % plus 0,44 % Zinsswap) erfasst.
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VI. Angaben liber Arbeitnehmer und Organe

Durchschnittlicher Beschaftigtenstand:

2006

2005

Angestellte 58

Mitglieder des Vorstandes

Mag. Karl Bier, Baden (Vorsitzender)
DI Peter Maitz, Breitenfurt

Heribert Smolé, Wien

Die Beztlige des Vorstandes betrugen im Jahr 2006 € 929.670,86 (2005: € 828.732,02).

Mitglieder des Aufsichtsrates

KR Dkfm. Dr. Siegfried Sellitsch, Wien (Vorsitzender)

DI Horst Péchhacker, Wien (Vorsitzender-Stellvertreter)
Dr. Peter Weber, Deutsch-Wagram

DI Thomas Jakoubek, Kiib

MMag. Dr. Erlefried Olearczick, Tulln

Dr. Johannes Pepelnik, Wien

Dr. Walter Lederer, Wien

DI Iris Ortner, Wien

56

Die Vergltung an die Mitglieder des Aufsichtsrates einschlieBlich der Sitzungsgelder betrug im Berichtsjahr

€ 54.928,98 (2005: € 39.720,63).

Wien, am 5. Mdrz 2007

Mag. Karl Bier (Vorsitzender)
DI Peter Maitz

Heribert Smolé



Bestadtigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss der

UBM Realitditenentwicklung Aktiengesellschaft,
Wien,

fur das Geschéftsjahr vom 01.01.2006 bis 31.12.2006 unter Einbeziehung der Buchfiihrung geprift. Die
Buchfiihrung, die Aufstellung und der Inhalt dieses Jahresabschlusses sowie des Lageberichtes in Uberein-
stimmung mit den &sterreichischen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Verantwortung der gesetz-
lichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Verantwortung besteht in der Abgabe eines Prifungsurteils zu
diesem Jahresabschluss auf der Grundlage unserer Prifung und einer Aussage, ob der Lagebericht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss steht.

Wir haben unsere Priifung unter Beachtung der in Osterreich geltenden gesetzlichen Vorschriften und
Grundsdtze ordnungsgemadBer Abschlussprifung durchgefiihrt. Diese Grundsdtze erfordern, die Prifung so
zu planen und durchzufiihren, dass ein hinreichend sicheres Urteil darliber abgegeben werden kann, ob
der Jahresabschluss frei von wesentlichen Fehldarstellungen ist und eine Aussage getroffen werden kann, ob
der Lagebericht mit dem Jahresabschluss in Einklang steht. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen wer-
den die Kenntnisse Uber die Geschdftstdtigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des
Unternehmens sowie die Erwartungen Uber mogliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden
die Nachweise fiir Betrdge und sonstige Angaben in der Buchfiihrung und im Jahresabschluss iberwiegend
auf Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst ferner die Beurteilung der angewandten Rechnungs-
legungsgrundsdtze und der von den gesetzlichen Vertretern vorgenommenen, wesentlichen Schdtzungen
sowie eine Wirdigung der Gesamtaussage des Jahresabschlusses. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unser Prifungsurteil darstellt.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt. Auf Grund der bei der Prifung gewonnenen Erkennt-
nisse entspricht der Jahresabschluss nach unserer Beurteilung den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt
ein moglichst getreues Bild der Verm&gens- und Finanzlage des Unternehmens zum 31.12.2006 sowie der
Ertragslage des Unternehmens fiir das Geschiaftsjahr vom 01.01.2006 bis 31.12.2006 in Ubereinstimmung
mit den Osterreichischen Grundsdtzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung. Der Lagebericht steht in Einklang mit
dem Jahresabschluss.”

Wien, am 5. Marz 2007

BDO Auxilia Treuhand Gmb H (Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschaft)
Prof. Dr. Karl Bruckner, Mag. Dr. Johann Seidl (Wirtschaftsprifer und Steuerberater)

Deloitte Wirtschaftspriifungs GmbH
MMag. Dr. Leopold Fischl, ppa Mag. Marieluise Krimmel (Wirtschaftspriifer und Steuerberater)
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Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung
fir das Geschadftsjahr 2006

inT<€ Anhang 2006 2005
Umsatzerlose (5) 117.039,0 72.706,9
Im Anlagevermogen aktivierte Eigenleistungen 1.197,0 0,0
Sonstige betriebliche Ertrage (6) 5.326,5 4.438,1
Aufwendungen fiir Material und sonstige (7) -69.982,6 -38.070,7
bezogene Herstellungsleistungen
Personalaufwand (8) -9.656,0 -7.054,3
Abschreibungen auf immaterielle Werte des Anlagevermogens und %) -1.990,1 -4.357,5
Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen (10) -23.358,7 -13.571,5
BETRIEBSERGEBNIS (EBIT) 18.575,1 14.091,0
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen -5.498,0 2.553,2
Ergebnis aus sonstigem Finanzanlage- und an 8.958,2 1.531,5
Finanzumlaufvermogen
Finanzierungsaufwand (12) -10.793,0 -8.246,6
ERGEBNIS VOR ERTRAGSTEUERN (EBT) 11.242,3 9.929,1
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (13) -2.672,7 -1.454,0
JAHRESUBERSCHUSS 8.569,6 8.475,1
davon Anteil der Aktionire des Mutterunternehmens 8.336,9 8.481,7
davon Anteil anderer Gesellschafter von Tochterunternehmen 232,7 -6,6
GEWINN JE AKTIE (in €) (14) 2,78 2,83




Konzern-Bilanz
zum 31. Dezember 2006

AKTIVA
in T€ Anhang 31.12.2006 31.12.2005
LANGFRISTIGE VERMOGENSWERTE
Immaterielle Vermégenswerte (15) 3.294,7 3.646,1
Sachanlagen (16) 39.683,4 55.999,6
Finanzimmobilien (17) 235.304,5 141.399,7
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen (18) 9.767,2 10.644,1
Ausleihungen (19) 14.981,1 12.217,5
Ubrige Finanzanlagen (20) 10.691,4 10.383,1
Latente Steueranspriiche (25) 1.181,9 920,3
314.904,2 235.210,4
KURZFRISTIGE VERMOGENSWERTE
Vorrdte (21) 46.261,5 41.799,5
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (22) 50.687,5 79.800,4
Sonstige Forderungen und Vermoégenswerte 12.224,8 12.944,4
Liquide Mittel (23) 14.212,2 11.502,0
123.386,0 146.046,3
PASSIVA
in TE Anhang 31.12.2006 31.12.2005
EIGENKAPITAL (26,27)
Grundkapital 5.450,5 5.450,5
Kapitalricklagen 45.185,8 45.185,8
Fremdwahrungsumrechnungsriicklage 5.822,2 -39.1
Andere Ricklagen 41.602,6 35.983,1
Bilanzgewinn 3.011,7 2.713,3
Anteile anderer Gesellschafter von Tochterunternehmen 958,6 790,4
102.031,4 90.084,0
LANGFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN
Rickstellungen (28) 2.519,2 2.130,5
Anleihen (29) 100.000,0 100.000,0
Finanzverbindlichkeiten (30) 68.121,8 61.706,5
Latente Steuerschulden (25) 10.454,5 6.999,9
181.095,5 170.836,9
KURZFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN
Rickstellungen (28) 10.977,2 17.254,1
Finanzverbindlichkeiten (30) 89.066,0 59.928,7
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (31) 16.316,6 12.907,3
Steuerschulden (32) 2.926,7 3.694,3
Ubrige Verbindlichkeiten (33) 35.876,8 26.551,4
155.163,3 120.335,8
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Entwicklung des
Konzern-Eigenkapitals

inT €

STAND ZUM o1. 01. 2005

Wahrungsdifferenzen

Cashflow Hedge

Ertragsteuern auf direkt im Eigenkapital verrechnete Posten

Direkt im Eigenkapital erfasste Aufwendungen und Ertrage insgesamt
Jahrestberschuss

Insgesamt erfasste Aufwendungen und Ertrage

Dividendenzahlungen

Erwerb von Minderheitsanteilen

STAND ZUM 31. 12. 2005

Wahrungsdifferenzen

Cashflow Hedge: ins Ergebnis der Periode umgebucht

Ertragsteuern auf direkt im Eigenkapital verrechnete Posten

Direkt im Eigenkapital erfasste Aufwendungen und Ertrdge insgesamt
Jahrestberschuss

Insgesamt erfasste Aufwendungen und Ertrdage

Dividendenzahlungen

STAND ZUM 31. 12. 2006



Anteile

Anteile der anderer
Fremdwah- Aktiondre des  Gesellschafter
Kapital-  rungsumrech- andere  Mutterunter-  von Tochter-
Grundkapital ricklage nungsricklage Ricklagen nehmens  unternehmen Summe
5.450,5 45.185,8 34,4 35.944,2 86.614,9 318,1 86.933,0
= = -73,5 = -73,5 18,0 -55,5
= = = -2.209,0 -2.209,0 = -2.209,0
= = = = = = 0,0
0,0 0,0 -73,5 -2.209,0 -2.282,5 18,0 -2.264,5
= = = 8.481,7 8.481,7 -6,6 8.475,1
0,0 0,0 -73,5 6.272,7 6.199,2 11,4 6.210,6
= = = -2.640,0 -2.640,0 = -2.640,0
= = = -880,5 -880,5 460,9 -419,6
5.450,5 45.185,8 -39,1 38.696,4 89.293,6 790,4 90.084,0
= = 7.602,3 = 7.602,3 -64,5 7.537,8
= = = 281,0 281,0 = 281,0
= = -1.741,0 = -1.741,0 = -1.741,8
0,0 0,0 5.861,3 281,0 6.142,3 -64,5 6.077,8
= = = 8.336,9 8.336,9 232,7 8.569,6
0,0 0,0 5.861,3 8.617,9 14.479,2 168,2 14.647,4
= = = -2.700,0 -2.700,0 = -2.700,0
5.450,5 45.185,8 5.822,2 44.614,3 101.072,8 958,6 102.031,4
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Konzern-Kapitalflussrechnung

inT € 2006 2005
Jahresiberschuss 8.569,6 8.475,1
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Anlageverméogen 14.758,4 7.421,7
Ertrage/Aufwendungen aus assoziierten Unternehmen 5.498,0 -2.553,2
Zunahme der langfristigen Riickstellungen 388,7 406,1
Latente Steueraufwendungen 2.800,5 229,9
CASHFLOW AUS DEM ERGEBNIS 32.015,2 13.979,6
Abnahme/Zunahme der kurzfristigen Ruckstellungen -764,5 11.992,1
Gewinne aus Anlagenabgangen -4.045,9 -6,2
Buchwert abgegangener Projektgesellschaften 4.578,0 0,0
Zunahme der Vorrite -12.370,4 -21.744,5
Zunahme/Abnahme der Forderungen 9.201,3 -39.145,4
Zunahme der Verbindlichkeiten (ohne Bankverbindlichkeiten) 10.198,7 17.326,4
Sonstige zahlungsunwirksame Vorgédnge -4.631,9 0,0
CASHFLOW AUS DER BETRIEBSTATIGKEIT 34.180,5 -17.598,0
Einzahlungen aus Sachanlageabgdngen und Finanzimmobilien 21.319,1 22.851,0
Einzahlungen aus Finanzanlageabgangen 12.282,4 829,2
Investitionen in immaterielle Vermogensgegenstande -19,3 -4,8
Investitionen in das Sachanlagevermégen und Finanzimmobilien -72.559,5 -37.952,6
Investitionen in das Finanzanlagevermégen -2.260,2 -712,0
Auszahlungen aus dem Erwerb von Tochterunternehmen -816,7 -4.315,0
Sonstige zahlungsunwirksame Vorgdnge 0,0 -14.404,9
CASHFLOW AUS DER INVESTITIONSTATIGKEIT -42.054,2 -33.709,1
Einzahlungen aus Anleihen 0,0 100.000,0
Dividende -2.700,0 -2.640,0
Aufnahme/Rickzahlung von Krediten und anderen Konzernfinanzierungen 11.975,4 -34.964,0
Sonstige zahlungsunwirksame Vorgédnge 0,0 -3.162,9
CASHFLOW AUS DER FINANZIERUNGSTATIGKEIT 9.275,4 59.233,1
CASHFLOW AUS DER BETRIEBSTATIGKEIT 34.180,5 -17.598,0
CASHFLOW AUS DER INVESTITIONSTATIGKEIT -42.054,2 -33.709,1
CASHFLOW AUS DER FINANZIERUNGSTATIGKEIT 9.275,4 59.233,1
VERANDERUNG DER LIQUIDEN MITTEL 1.401,7 7.926,0
Liquide Mittel am 1. 1. 11.502,0 3.5791
Wahrungsdifferenzen 61,6 0,0
Verdnderung Liquide Mittel aufgrund von Konsolidierungskreisanderungen 1.246,9 =-3,1

LIQUIDE MITTEL AM 31. 12.

14.212,2 11.502,0
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UBM Realitdtenentwicklung AG

Erlauterungen zum Konzernabschluss 2006

1. Allgemeine Angaben

Der UBM-Konzern besteht aus der UBM Realitdtenentwicklung Aktiengesellschaft (UBM AG) und deren
Tochterunternehmen. Die UBM AG ist eine Aktiengesellschaft nach 6sterreichischem Recht und hat den
Sitz in Wien mit der Geschidftsanschrift 1103 Wien, Absberggasse 47. Sie ist registriert beim Handelsgericht
Wien unter FN 100059 x. Die Hauptaktivitdten der Gruppe sind Entwicklung, Verwertung und Verwaltung
von Immobilien.

Der Konzernabschluss wird gemdB § 245a HGB nach den vom International Accounting Standards Board
(IASB) herausgegebenen und von der Europdischen Union tbernommenen International Financial Reporting
Standards (IFRS) sowie den Auslegungen des International Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC) aufgestellt.

Berichtswahrung ist der Euro, der auch die funktionale Wahrung der UBM AG und der Mehrzahl der in den
Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen ist.

2. Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind neben der UBM AG 6 (Vorjahr: 6) inldndische Tochterunternehmen sowie
29 (Vorjahr: 17) auslandische Tochterunternehmen einbezogen. Daneben wurden 6 (Vorjahr: 5) inldndische
und 4 (Vorjahr: 3) ausldndische assoziierte Unternehmen nach der Equity-Methode bewertet.

Die einbezogenen Tochterunternehmen und die assoziierten Unternehmen sind aus der Beteiligungsliste
(siehe Beilage) ersichtlich. Gesellschaften, die fiir den Konzernabschluss von untergeordneter Bedeutung
sind, werden nicht einbezogen. 19 (Vorjahr: 22) Gesellschaften wurden wegen untergeordneter wirtschaft-
licher Bedeutung nicht in die Vollkonsolidierung einbezogen.

3. Konsolidierungsgrundsitze

Unternehmenszusammenschliisse werden nach der Erwerbsmethode bilanziert. Nach dieser Methode wer-
den die erworbenen Vermogenswerte, die ibernommenen Verbindlichkeiten und Eventualverbindlichkeiten
zum Erwerbsstichtag mit den diesen zu diesem Stichtag beizulegenden Werten angesetzt. Die Differenz
zwischen den Anschaffungskosten und dem zurechenbaren Anteil an dem mit dem beizulegenden Zeitwert
bewerteten Nettovermogen wird als Firmenwert angesetzt, der nicht planmdBig abgeschrieben, sondern
einem jahrlichen Impairment-Test unterzogen wird.

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

Nicht der UBM AG zurechenbare Anteile am Nettovermogen von vollkonsolidierten Tochterunternehmen
werden unter der Bezeichnung ,Anteile anderer Gesellschafter gesondert als Bestandteil des Eigenkapitals
ausgewiesen.



4. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Jahresabschliisse samtlicher in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen werden nach einheit-
lichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufgestellt.

Bewertungsgrundlagen

In Bezug auf immaterielle Vermogenswerte, Sachanlagen, Ausleihungen, Vorrdte, Forderungen aus abgerech-
neten Auftragen und Verbindlichkeiten sind die historischen Anschaffungskosten Basis fiir die Bewertung.

In Bezug auf zur VerduBerung verfiigbare Wertpapiere, derivative Finanzinstrumente und Finanzimmobilien
ist der zum Bilanzstichtag beizulegende Zeitwert Grundlage flr die Bewertung.

Die unter Forderungen aus Lieferungen und Leistungen erfassten Forderungen aus noch nicht endabgerech-
neten Fertigungsauftragen sind mit dem jeweiligen dem Fertigstellungsgrad entsprechenden Anteil an den
Auftragserldsen abzlglich vom Auftraggeber bereits geleisteter Zahlungen angesetzt.

Wihrungsumrechnung

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen stellen die Jahresabschlisse in ihrer jeweiligen
funktionalen Wahrung auf, wobei als funktionale Wahrung die fiir die wirtschaftliche Tatigkeit des betref-
fenden Unternehmens maBgebliche Wahrung gilt.

Die Bilanzposten der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen werden mit dem Devisen-
mittelkurs zum Bilanzstichtag und die Posten der Gewinn- und Verlustrechnungen mit dem Jahresdurch-
schnittskurs — als arithmetisches Mittel aller Monatsultimokurse — des Geschéftsjahres umgerechnet. Aus
der Wéhrungsumrechnung resultierende Differenzen werden direkt im Eigenkapital verrechnet. Diese Um-
rechnungsdifferenzen werden zum Zeitpunkt des Abgangs des Geschaftsbetriebes erfolgswirksam erfasst.

Bei Unternehmenserwerben vorgenommene Anpassungen der Buchwerte der erworbenen Vermogens-
werte, der ibernommenen Verbindlichkeiten und Eventualverbindlichkeiten an den diesen zum Erwerbs-
stichtag jeweils beizulegenden Wert bzw. ein Goodwill werden als Vermogenswerte bzw. Verbindlichkeiten
des erworbenen Tochterunternehmens behandelt und unterliegen demnach der Wahrungsumrechnung.

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

Immaterielle Verm&genswerte werden zu Anschaffungskosten aktiviert und tber die voraussichtliche
Nutzungsdauer linear abgeschrieben. Dabei wurden Abschreibungssdtze in Hohe von 1,28 % bis 50 % zur
Anwendung gebracht.

Die auf das Geschiftsjahr entfallende Abschreibung wird in der Gewinn- und Verlustrechnung unter dem
Posten ,Abschreibungen auf immaterielle Werte des Anlagevermogens und Sachanlagen® ausgewiesen.
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Wourde eine nicht nur voriibergehende Wertminderung (Impairment) festgestellt, werden die betreffenden
immateriellen Vermogenswerte auf den erzielbaren Betrag, das ist der beizulegende Zeitwert abziglich Ver-
duBerungskosten oder ein hoherer Nutzungswert, abgeschrieben. Bei Wegfallen der Wertminderung erfolgt
eine Zuschreibung in Hohe der Wertaufholung, maximal aber auf den Wert, der sich bei Anwendung des
Abschreibungsplanes auf die urspriinglichen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten errechnet.

Der Geschifts(Firmen)wert wird als Vermogenswert erfasst und gemdB IFRS 3 in Verbindung mit IAS 36,
mindestens einmal jahrlich auf eine Wertminderung hin Uberprift. Jede Wertminderung wird sofort erfolgs-
wirksam erfasst. Eine spdtere Wertaufholung findet nicht statt.

Sachanlagen sind zu Anschaffungskosten einschlieBlich Nebenkosten unter Abzug von Anschaffungskosten-
minderungen bzw. zu Herstellungskosten und der bisher aufgelaufenen abzuglich im Berichtsjahr planmaBig
fortgeflihrten linearen Abschreibungen bewertet, wobei folgende Abschreibungssdtze angewendet wurden:

%

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

Wourde eine nicht nur voriibergehende Wertminderung (Impairment) festgestellt, werden die betreffenden
Sachanlagen auf den erzielbaren Betrag, das ist der beizulegende Zeitwert abzlglich VerduBerungskosten
oder ein hoherer Nutzungswert, abgeschrieben. Bei Wegfallen der Wertminderung erfolgt eine Zuschrei-
bung in Hohe der Wertaufholung, maximal aber auf den Wert, der sich bei Anwendung des Abschreibungs-
planes auf die urspriinglichen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten errechnet. Grundlegende Umbauten
werden aktiviert, wahrend laufende Instandhaltungsarbeiten, Reparaturen und geringfligige Umbauten im
Zeitpunkt des Anfalls aufwandswirksam erfasst werden.

Die geringwertigen Vermogensgegenstdnde werden im Anschaffungsjahr im vollen Umfang abgeschrieben.

In Bau befindliche Anlagen einschlieBlich in Bau befindlicher Gebdude, die betrieblich genutzt werden sollen
oder deren Nutzungsart noch nicht feststeht, werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abztiglich
Abschreibungen infolge von Wertminderungen bilanziert. Fremdkapitalkosten werden in die Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten im Allgemeinen nicht einbezogen. Die Abschreibung dieser Vermégenswerte
beginnt mit deren Fertigstellung bzw. Erreichen des betriebsbereiten Zustands.

Finanzimmobilien sind Immobilien, die zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zum Zwecke der
Wertsteigerung gehalten werden. Hierzu zdhlen nicht fiir eigene betriebliche Zwecke genutzte Biiro- und
Geschdftsgebdude, Wohnbauten sowie unbebaute Grundstiicke. Diese werden zu ihrem beizulegenden
Zeitwert angesetzt. Gewinne und Verluste aus Wertdnderungen werden im Ergebnis der Periode erfolgs-
wirksam berlcksichtigt, in der die Wertdnderung eingetreten ist.



Grundlage fiir den Wertansatz der mit dem beizulegenden Zeitwert bewerteten Finanzimmobilien bildeten
im Wesentlichen Verkehrswertgutachten von unabhdngigen Sachverstandigen. Bei Fehlen solcher wurden die
Nutzungswerte (value in use) ermittelt. Der Nutzungswert ist dabei der Barwert der geschatzten kiinftigen
Cashflows, die aus der Nutzung der Immobilien erwartet werden.

Leasingverhiltnisse

Leasingverhdltnisse werden als Finanzierungsleasing klassifiziert, wenn gemaB3 Leasingvertrag im Wesent-

lichen alle mit dem Eigentum verbundenen Risiken und Chancen auf den Leasingnehmer Ubertragen werden.

Im Rahmen von Finanzierungsleasing gehaltene Vermogenswerte werden als Vermogenswerte des Konzerns
mit ihren beizulegenden Zeitwerten oder mit dem Barwert der Mindestleasingzahlungen, falls dieser nied-
riger ist, zu Beginn des Leasingverhdltnisses erfasst. Mindestleasingzahlungen sind jene Betrdge, die wahrend
der unkiindbaren Vertragslaufzeit zu zahlen sind, einschlieBlich eines garantierten Restwerts. Die entspre-
chende Verbindlichkeit gegentiber dem Leasinggeber wird in der Bilanz als Verpflichtung aus Finanzierungs-
leasing erfasst. Die Leasingzahlungen werden auf Zinsaufwendungen und Verminderung der Leasingver-
pflichtung aufgeteilt, sodass eine konstante Verzinsung der verbleibenden Verbindlichkeit erzielt wird.
Zinsaufwendungen werden in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Beteiligungen an assoziierten Unternehmen werden zu Anschaffungskosten, die sich in das erworbene
anteilige mit dem beizulegenden Zeitwert bewertete Nettovermogen sowie gegebenenfalls einen Geschifts-
oder Firmenwert aufteilen, bilanziert. Der Buchwert wird jahrlich um den anteiligen Jahrestiberschuss bzw.
-fehlbetrag, bezogene Dividenden und sonstige Eigenkapitalverdnderungen erhdht bzw. vermindert. Die
Geschifts- oder Firmenwerte werden nicht planmaBig abgeschrieben, sondern einmal jdhrlich sowie zusatz-
lich bei Vorliegen von Indikatoren, die auf eine mogliche Wertminderung hindeuten, einem Impairment-
Test nach IAS 36 unterzogen. Unterschreitet der erzielbare Betrag den Buchwert, wird der Differenzbetrag
abgeschrieben.

Die Ausleihungen sind zu Anschaffungskosten bewertet. Wurde eine nicht nur voriibergehende Wert-
minderung festgestellt (Impairment), werden die Ausleihungen auf den Barwert der erwarteten Cashflows
abgeschrieben.

Die unter den iibrigen Finanzanlagen ausgewiesenen Anteile an nicht konsolidierten Tochterunternehmen,
und sonstigen Beteiligungen sind, da ein verldsslicher beizulegender Zeitwert nicht ermittelt werden kann,
zu Anschaffungskosten bewertet. Wird eine Wertminderung festgestellt, so wird auf den erzielbaren Betrag,
das ist der Barwert der erwarteten Cashflows, abgewertet.

Die Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Die zum Verkauf bestimmten Liegenschaften sind mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder
Herstellungskosten und NettoverduBerungswert bewertet. Fremdkapitalkosten werden in die Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten im Allgemeinen nicht einbezogen.
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Fertigungsauftrage werden nach dem Leistungsfortschritt (POC-Methode) bilanziert. Die voraussichtlichen
Auftragserlose werden entsprechend dem jeweiligen Fertigstellungsgrad unter den Umsatzerl6sen ausge-
wiesen. Der Fertigstellungsgrad, der essenziell fiir die Hohe der angesetzten Auftragserldse ist, wird im
Regelfall aus dem Verhdltnis der bis zum Bilanzstichtag erbrachten Leistung zur geschdtzten Gesamtleistung
ermittelt. Sofern das Ergebnis eines Fertigungsauftrags nicht verldsslich geschdtzt werden kann, sind die Auf-
tragserlose nur in Hohe der angefallenen Auftragskosten zu erfassen. Die Auftragskosten werden in jener
Periode als Aufwand erfasst, in der sie anfallen.

Ist es wahrscheinlich, dass die gesamten Auftragskosten die gesamten Auftragserldse Ubersteigen, wird der
erwartete Verlust sofort und zur Gédnze erfasst.

Die den bisher erbrachten Leistungen gemdB Fertigstellungsgrad zurechenbaren Erlése werden, soweit sie
die vom Auftraggeber geleisteten Anzahlungen Ubersteigen, in der Bilanz unter Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen ausgewiesen. Betrdge, um die die erhaltenen Anzahlungen die den bisher erbrachten Leis-
tungen zurechenbaren Erl6se Ubersteigen, werden unter Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Die Ergebnisrealisierung bei Fertigungsauftrdgen, die in Arbeitsgemeinschaften ausgeftihrt werden, erfolgt
ebenfalls entsprechend der POC-Methode. Drohende Verluste aus dem weiteren Bauverlauf werden durch
entsprechende Abwertungen beriicksichtigt. Die Forderungen bzw. Verbindlichkeiten gegentber Arbeits-
gemeinschaften enthalten neben Kapitaleinlagen, andere Einzahlungen abziiglich Entnahmen, Forderungen
aus Lieferungen an bzw. Leistungen fiir die betreffende Arbeitsgemeinschaft und Forderungen auf den einem
in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen zustehenden Anteil am Ergebnis des von der betref-
fenden Arbeitsgemeinschaft abgewickelten Auftrags.

Forderungen sind grundsdtzlich zu Nennwerten bilanziert. Falls Risken hinsichtlich der Einbringlichkeit
bestanden, wurden Wertberichtigungen gebildet.

Abgrenzungsposten fiir latente Steuern werden bei Differenzen zwischen den Wertansdtzen von
Vermogenswerten und Schulden im Konzernabschluss einerseits und den steuerlichen Wertansdtzen ande-
rerseits in Hohe der voraussichtlichen kiinftigen Steuerbelastung oder -entlastung gebildet. Darlber hinaus
wird eine aktive Steuerabgrenzung fir kinftige Vermogensvorteile aus steuerlichen Verlustvortrdgen an-
gesetzt, soweit mit der Realisierung mit hinreichender Sicherheit gerechnet werden kann. Ausnahmen von
dieser umfassenden Steuerabgrenzung bilden Unterschiedsbetrdge aus steuerlich nicht absetzbaren Firmen-
werten.

Der Berechnung der Steuerlatenz liegt der im jeweiligen Land geltende Ertragsteuersatz zugrunde, bei
6sterreichischen Gesellschaften ist dies der Steuersatz von 25 %.

Die Riickstellungen fiir Abfertigungen, fiir Pensionen und fiir Jubiliumsgelder wurden gemafB3 IAS 19 nach
dem laufenden Einmalpramienverfahren (Projected Unit Credit Method) ermittelt, wobei zu jedem Stichtag
eine versicherungsmathematische Bewertung durchgefiihrt wird. Bei der Bewertung dieser Riickstellungen



wurden ein Rechnungszinsfu3 von 4,7 % (Vorjahr: 4,7 %) und Bezugssteigerungen von 2,0 % (Vorjahr:

2,0 %) p.a. berticksichtigt. Bei der Ermittlung der Riickstellungen fiir Abfertigungen und fiir Jubildumsgelder
wurden Fluktuationsabschldge auf Basis von statistischen Daten berticksichtigt.

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

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen.
Sie werden jeweils in Hohe des Betrages angesetzt, der voraussichtlich zur Erfiillung der zugrunde liegenden
Verpflichtung erforderlich ist.

Verbindlichkeiten werden mit dem Nennwert angesetzt.

Ist der Riickzahlungsbetrag niedriger oder héher, so wird auf diesen nach der Effektivzinsmethode abge-
schrieben oder zugeschrieben.

Derivative Finanzinstrumente werden mit dem beizulegenden Zeitwert angesetzt.

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

Zinsertrage und -aufwendungen werden unter Berticksichtigung der jeweils ausstehenden Darlehenssumme
und des anzuwendenden Zinssatzes abgegrenzt. Dividendenertrdge aus Finanzinvestitionen werden mit
Entstehung des Rechtsanspruchs erfasst.

Schitzungen und Annahmen des Managements, die sich auf Hohe und Ausweis der bilanzierten Vermogens-
werte und Schulden sowie der Ertrdge und Aufwendungen und die Angaben betreffend Eventualverbind-
lichkeiten beziehen, sind mit der Aufstellung von Jahresabschlissen unabdingbar verbunden. Die Annahmen
und Schdtzungen beziehen sich im Wesentlichen auf:

— die Festlegung des beizulegenden Wertes von Finanzimmobilien,

— die Beurteilung von Projekten bis zum Projektabschluss,

— die Festlegung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer von Sachanlagen,

— die Bilanzierung und Bewertung von Rickstellungen,

— die Prifung der Werthaltigkeit von Vermdgenswerten,

— die Beurteilung der Werthaltigkeit latenter Steueranspriiche fiir Verlustvortrége.

Die sich in der Zukunft tatsachlich ergebenden Betrdge konnen von den Schédtzungen abweichen.
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Neue Rechnungslegungsstandards

Die folgenden bei Aufstellung des Konzernabschlusses bereits verdffentlichten Standards und Interpreta-
tionen waren auf Geschiftsjahre, die am oder vor dem 1. Jdnner 2006 begannen, noch nicht zwingend anzu-
wenden und wurden auch nicht freiwillig vorzeitig angewandt.

IFRS 7 - Finanzinstrumente: Angaben: Dieser Standard fordert Informationen zur Bedeutung von Finanz-
instrumenten fur die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage von Unternehmen und enthélt neue Anforde-
rungen hinsichtlich der Berichterstattung ber Risiken, die mit Finanzinstrumenten verbunden sind. Diese
Regelungen treten fir Geschaftsjahre in Kraft, die am oder nach dem 1. Janner 2007 beginnen und werden
ab dem Geschiftsjahr 2007 angewandt. Wesentliche Auswirkungen auf die Rechnungslegung der Gruppe
sind nicht zu erwarten.

IFRIC 7 - Anwendung des Anpassungssatzes unter |AS 29 Rechnungslegung in Hochinflationslindern:
Diese Interpretation, die die Umwertung im ersten Jahr, in dem Hyperinflation festgestellt und damit IAS 29
anzuwenden ist, regelt und fiir Geschiftsjahre, die am oder nach dem 1. Mdrz 2006 beginnen, anzuwenden
ist, hat fur die Gruppe derzeit keine Relevanz. Sie wird ab dem Geschéftsjahr 2007 angewandt.

IFRIC 8 - Anwendungsbereich von IFRS 2: [FRIC 8 stellt klar, dass IFRS 2 Share-based Payments auf Ver-
einbarungen anzuwenden ist, nach denen ein Unternehmen aktienbasierte Verglitungen ohne oder ohne
angemessene Gegenleistung gewadhrt. Diese Interpretation ist fir Geschéftsjahre anzuwenden, die am oder
nach dem 1. Mai 2006 beginnen und wird auf die Rechnungslegung des Konzerns voraussichtlich keine
Auswirkungen haben. Sie wird ab dem Geschaftsjahr 2007 angewandt.

IFRIC 9 - Neubeurteilung eingebetteter Derivate: Diese Interpretation befasst sich mit der Besonderheit
der Bilanzierung von eingebetteten Derivaten nach IAS 39. Nach den in IAS 39.11 genannten Voraus-
setzungen ist zu beurteilen, ob das eingebettete Derivat vom Basisvertrag zu trennen und nach den Bilan-
zierungsregeln flr derivative Finanzinstrumente abzubilden ist. IFRIC 9 befasst sich mit der Frage, wann
diese Beurteilung durchzufiihren ist, namlich nur zum Zeitpunkt des Abschlusses einer derartigen hybriden
Vereinbarung oder wiederholt Uber die Laufzeit des Vertrages. IFRIC 9 legt fest, dass nur zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses zu beurteilen ist, ob das eingebettete Derivat vom Basisvertrag zu trennen ist. IFRIC 9
ist fir Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Juni 2006 beginnen. Diese Interpretation, die
derzeit fiir die Gruppe keine Relevanz hat, wird ab dem Geschiftsjahr 2007 angewandt.

5. Umsatzerlose

Die Umsatzerlose in Hohe von T € 117.039,0 (Vorjahr: T € 72.706,9) enthalten Verkaufserlose von Immo-
bilien und Immobilienprojektgesellschaften, Mietertrdge, Ertrage aus der Hausverwaltung, die abgerechneten
Bauleistungen eigener Projekte und andere Erlése aus der typischen Geschiftstadtigkeit.

In der nachfolgenden Tabelle wird in einem ersten Schritt die Gesamtleistung der Gruppe nach Geschéfts-
feldern dargestellt, indem insbesondere auch die anteilige Leistung von assoziierten Unternehmen und nicht
vollkonsolidierten Tochterunternehmen erfasst werden und anschlieBend auf die Umsatzerldse tUbergeleitet.



inT <€ 2006 2005
GESCHAFTSFELDER
Projektentwicklung und Baufiihrung 181.117,0 105.040,0
davon aus Immobilienvermietung 19.691,0 19.143,0
Facilitymanagement 4.597,0 3.932,0
Gesamtleistung der Gruppe 185.714,0 108.972,0
abziglich Umsétze aus Leistungsgemeinschaften -10.742,0 0,0
abzlglich Bestandsverdanderung der Eigenprojekte -2.568,0 2.734,9
abzlglich Umsatz aus assoziierten und untergeordneten Unternehmen -54.168,0 -39.000,0
abzglich aktivierte Eigenleistung -1.197,0 0,0
Umsatzerl&se 117.039,0 72.706,9

6. Sonstige betriebliche Ertriage

Die Ubrigen betrieblichen Ertrdge umfassen im Wesentlichen Kursgewinne sowie Nebenkostenerlése aus
der Hausbewirtschaftung. Gewinne aus dem Abgang von Finanzanlagevermogen werden im Finanzergebnis

ausgewiesen, soweit es sich nicht um Beteiligungen an Projektgesellschaften handelt.

7. Aufwendungen fiir Material und sonstige bezogene Herstellungsleistungen

inT € 2006 2005
Aufwendungen flir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und fiir bezogene Waren -13.575,2 -11.936,1
Aufwendungen flir bezogene Leistungen -56.407,4 -26.134,6
Gesamt -69.982,6 -38.070,7

8. Personalaufwand

inT € 2006 2005
Lohne und Gehdlter =7.766,5 -5.398,6
Soziale Abgaben -1.383,4 -1.228,7
Aufwendungen fiir Abfertigungen und Pensionen -506,1 -427,0
Gesamt -9.656,0 -7.054,3

Die Aufwendungen fiir Abfertigungen und Pensionen enthalten die Dienstzeitaufwendungen und die ver-
sicherungsmathematischen Ergebnisse. Der Zinsaufwand wird unter dem Posten Finanzierungsaufwand

ausgewiesen.
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9. Abschreibungen

Auf immaterielle Vermogenswerte wurden T € 28,0 (Vorjahr: T € 139,0) und auf das Sachanlagevermogen
T € 1.962,1 (Vorjahr: T € 4.218,5) Abschreibungen vorgenommen.

10. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen umfassen im Wesentlichen Kosten des Birobetriebs, Reise-
spesen, Abgaben und Gebihren, Rechts-, Prifungs- und Beratungskosten, Werbekosten, sonstige Fremd-
leistungen sowie allgemeine Verwaltungskosten. Darliber hinaus beinhalten sie Mietzahlungen im Rahmen
von Miet- und Leasingvertrdgen in Hohe von T € 368 (Vorjahr: T € 337). Weiters werden unter dieser
Position saldierte Wertanpassungen von Finanzimmobilien in Hohe von T € 8.505,2 (Vorjahr: T € 0) auf
die am Bilanzstichtag beizulegenden Werte, welche sich durch aktualisierte Gutachten bzw. eigene Bewer-

tungen im laufenden Jahr ergeben haben, ausgewiesen.

11. Ergebnis aus sonstigem Finanzanlage- und Finanzumlaufvermégen

inT€ 2006 2005
Ertrdge aus Beteiligungen 4.304,2 187,0
(davon aus verbundenen Unternehmen) 4.270,0 187,0
Zinsen und dhnliche Ertrage 3.541,3 3.4711
Ertrdge aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen 5.0371 135,0
(davon aus verbundenen Unternehmen) = =
Aufwendungen aus Beteiligungen -3.907,6 -188,0
(davon aus verbundenen Unternehmen) = -79,5
Aufwendungen aus sonstigen Finanzanlagen -16,8 -2.073,6
Gesamt 8.958,2 1.531,5
12. Finanzierungsaufwand
inT€ 2006 2005
Zinsen und dhnliche Aufwendungen betreffend Anleihen -4.265,9 -2.432,0
Zinsen und dhnliche Aufwendungen betreffend andere Finanzverbindlichkeiten -4.874,8 -2.701,8
Sonstige Zinsen und dhnliche Aufwendungen -1.652,3 -3.112,8
Gesamt -10.793,0 -8.246,6

13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Als Ertragsteuern sind die in den einzelnen Landern gezahlten oder geschuldeten Steuern auf Einkommen

und Ertrag sowie die latenten Steuern ausgewiesen.



Der Berechnung liegen Steuersdtze zu Grunde, die gemaB den geltenden Steuergesetzen oder gemaB Steuer-
gesetzen, deren Inkraftsetzung im Wesentlichen abgeschlossen ist, zum voraussichtlichen Realisierungszeit-

punkt anzuwenden sein werden.

inT€ 2006 2005
Tatsdchlicher Steueraufwand 2.823,9 1.411,8
latenter Steueraufwand/-ertrag -151,2 42,2
Steueraufwand (+)/-ertrag (-) 2.672,7 1.454,0
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Der sich bei Anwendung des &sterreichischen Kérperschaftsteuersatzes von 25 % ergebende Steueraufwand

lasst sich zum tatsdchlichen Steueraufwand wie folgt iberleiten:

inT€ 2006 2005
Ergebnis vor Ertragsteuern 11.242,2 9.9291
Theoretischer Steueraufwand (+)/-ertrag (-) -2.810,6 -2.482,3
Steuersatzunterschiede -14,7 122,8
Ubernommene Verluste von nicht konsolidierten Mitgliedern der Gruppe 16,5 1297
Steuerauswirkung der nicht abzugsfahigen Aufwendungen und steuerfreien Ertrage 435,6 208,2
Ertrage/Aufwendungen aus Beteiligungen an assoziierten Unternehmen -49,5 390,6
Steuerauswirkung aus tempordren Differenzen und sonstigen Unterschieden -250,0 177,0
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -2.672,7 -1.454,0

Zusatzlich zu dem in der Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung erfassten Steueraufwand wurde der
Steuereffekt von direkt im Eigenkapital verrechneten Aufwendungen und Ertrdgen ebenfalls unmittelbar mit

dem Eigenkapital verrechnet.

14. Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie errechnet sich aus der Division des Anteils der Aktiondre des Mutterunternehmens

am Jahrestiberschuss durch die gewichtete durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien.

inT€ 2006 2005
Anteil der Aktionare des Mutterunternehmens am Jahrestiberschuss 8.336,9 8.481,7
Gewichtete durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien 3.000.000 3.000.000
Ergebnis je Aktie in € 2,78 2,83
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15. Immaterielle Vermégenswerte

Konzessionen, Lizenzen

inT€ und dhnliche Rechte Goodwill Summe
ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN

Stand 1. 1. 2005 5.261,4 3.860,5 9.121,9
Anderung des Konsolidierungskreises 23,5 = 23,5
Zugénge = = =
Abgdnge =76 = =76
Umbuchungen -3.951,0 = -3.951,0
Wadhrungsanpassungen 4,8 = 4,8
Stand 31. 12. 2005 1.331,1 3.860,5 5.191,6
Anderung des Konsolidierungskreises 102,0 1.441,5 1.543,5
Zugénge 19,3 = 19,3
Abgdnge -23,5 = -23,5
Umbuchungen -1.203,9 = -1.203,9
Wahrungsanpassungen 54 25,8 31,2
Stand 31. 12. 2006 230,4 5.327,8 5.558,2
KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN

Stand 1. 1. 2005 1.689,0 1.181,9 2.870,9
Anderung des Konsolidierungskreises 2,3 = 2,3
Zugénge 26,4 = 26,4
Abgdnge -7,6 = -7,6
Umbuchungen -1.351,4 = -1.351,4
Wahrungsanpassungen 4,9 = 4,9
Zuschreibungen = = =
Stand 31. 12. 2005 363,6 1.181,9 1.545,5
Anderung des Konsolidierungskreises 43,5 888,9 932,4
Zugénge 28,0 = 28,0
Abgédnge -7,0 = -7,0
Umbuchungen -255,9 - -255,9
Wadhrungsanpassungen 4,6 15,9 20,5
Zuschreibungen = = =
Stand 31. 12. 2006 176,8 2.086,7 2.263,5
Buchwerte Stand 31. 12. 2005 967,5 2.678,6 3.646,1
Buchwerte Stand 31. 12. 2006 53,6 3.241,1 3.294,7



Ausgewiesen werden ausschlieBlich erworbene immaterielle Vermogenswerte mit einer begrenzten Nut-
zungsdauer. In Bezug auf Nutzungsdauer und Abschreibungsmethode wird auf die Ausflihrungen zu Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden verwiesen.

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

Im Rahmen der Impairment Tests wird der Summe der Buchwerte der Vermogenswerte der einzelnen zah-
lungsmittelgenerierenden Einheit, der ein Geschafts- oder Firmenwert zugeordnet wurde, mit dem erziel-
baren Betrag derselben verglichen. Der erzielbare Betrag entspricht dem beizulegenden Zeitwert abzuglich
VerduBerungskosten oder einem hoheren Nutzungswert. Der beizulegende Zeitwert spiegelt die bestmog-
liche Schatzung des Betrags wieder, fiir den ein unabhdngiger Dritter die zahlungsmittelgenerierende Einheit
zu Marktbedingungen am Bilanzstichtag erwerben wiirde. In Féllen, in denen kein beizulegender Zeitwert
ermittelt werden kann, ist der Nutzungswert, das ist der Barwert der von der zahlungsmittelgenerierenden
Einheit kiinftig voraussichtlich generierten Cashflows, als erzielbarer Betrag zugrunde gelegt. Da ein beizule-
gender Zeitwert flr keine der zahlungsmittelgenerierenden Einheiten, dem ein Geschéfts- oder Firmenwert
zugeordnet ist, festgestellt werden konnte, wurde zur Feststellung des erzielbaren Betrags der Nutzungs-
wert dieser zahlungsmittelgenerierenden Einheit ermittelt. Die Cashflows wurden von den vom Vorstand
erstellten und im Zeitpunkt der Durchfiihrung der Impairment Tests aktuellen Planungen der Jahre 2007 und
Folgejahre abgeleitet. Diese Prognosen basieren auf Erfahrungen aus der Vergangenheit sowie auf Erwar-
tungen Uber die zukiinftige Marktentwicklung. Die Diskontierung wurde auf Basis der spezifischen Kapital-
kosten vorgenommen. Die zahlungsmittelgenerierende Einheit entspricht im UBM-Konzern im Wesentlichen
der einzelnen konsolidierten Gesellschaft.

16. Sachanlagevermdgen

Grundstlcke,
grundstticks-
gleiche Rechte
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und Bauten,
einschlieBlich,

technische

andere Anlagen,
Betriebs- und

geleistete
Anzahlungen

der Bauten auf ~ Anlagen und  Geschédftsaus- und Anlagen in

inT€ fremden Grund Maschinen stattung Bau Summe
ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN

Stand 1. 1. 2005 159.708,1 112,4 876,1 11.342,7 172.039,3
Anderung des Konsolidierungs- 30.266,0 = 695,6 120,9 31.082,5
kreises

Zugénge 10.300,5 7% 197,0 10.929,7 21.4351
Abginge -10.545,5 -14,0 -168,4 -10.066,8 =20.7%4,7
Umbuchungen -140.990,9 = = -6.893,9 -147.884,8
Wahrungsanpassungen 3.534,2 4,9 19,0 494,4 4.052,5
Stand 31. 12. 2005 52.272,4 11,2 1.619,3 5.927,0 59.929,9
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Grundstticke,
grundstiicks-
gleiche Rechte
und Bauten,

andere Anlagen,

geleistete

einschlieBlich, technische  Betriebs- und Anzahlungen

der Bauten auf  Anlagen und  Geschédftsaus- und Anlagen in
inT€ fremden Grund Maschinen stattung Bau Summe
Anderung des 30.489,0 - - 1,8 30.490,8
Konsolidierungskreises
Zugénge 702,4 57,4 211,9 24.497,3 25.469,0
Abgénge 0,0 = -72,4 -18.142,4 -18.214,8
Umbuchungen 52.278,1 -15,4 = 1.602,6 -50.690,9
Wadhrungsanpassungen 557,0 3,4 21,1 -12,5 569,0
Stand 31. 12. 2006 31.742,7 156,6 1.779,9 13.873,8 47.553,0
KUMULIERTE ABSCHREIBUNG
Stand 1.1.2005 18.333,8 91,9 672,6 = 19.098,3
Anderung des Konsolidierungs- 1.5751 = 100,5 = 1.675,6
kreises
Zugénge 874,8 6,7 219,3 = 1.100,8
Abgange -3,6 =75 -139,3 = -150,4
Umbuchungen -18.013,0 = = = -18.013,0
Wahrungsanpassungen 199,3 3,9 15,8 = 219,0
Zuschreibungen = = = = =
Stand 31.12.2005 2.966,4 95,0 868,9 = 3.930,3
Anderung des Konsolidierungs- 5.155,7 = = = 5.155,7
kreises
Zugénge 1.713,8 17,5 230,8 = 1.962,1
Abgange = -8,7 -69,7 = -78,4
Umbuchungen -3.235/1 = = = -3.235,1
Wahrungsanpassungen 114,4 2,2 18,4 = 135,0
Zuschreibungen = = = = =
Stand 31. 12. 2006 6.715,2 106,0 1.048,4 = 7.869,6
Buchwerte Stand 31. 12. 2005 49.306,0 16,2 750,4 5.927,0 55.999,6
Buchwerte Stand 31. 12. 2006 25.027,5 50,6 731,5 13.873,8 39.683,4

Aufgrund von Neubeurteilung der Zuordnung von Liegenschaften erfolgten sowohl in 2005 als auch in 2006
Umbuchungen von Sachanlagen zu Finanzimmobilien.



Allfédllig ergebniswirksam vorgenommene auBerplanmdBige Abschreibungen werden zusammen mit den
planmdBigen Abschreibungen unter ,Abschreibungen auf immaterielle Werte des Anlagevermdgens und
Sachanlagen® und allfdllig ergebniswirksam vorgenommene Zuschreibungen auf zuvor auBerplanmdBig abge-
schriebene Anlagen unter ,Sonstige betriebliche Ertrdge” in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen.

Der Buchwert der Sachanlagen, die zum Bilanzstichtag zur Sicherstellung verpfandet sind, betrdgt

T € 24.384,5 (Vorjahr: T € 25.333,3). Sachanlagen mit einem Buchwert von T € 24.384,5 (Vorjahr:

T € 25.333,3) unterliegen Verfligungsbeschrankungen.

17. Finanzimmobilien

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

entwickelt:

inT€

BUCHWERTE

Stand 1. 1. 2005

Anderung des Konsolidierungskreises
Zugénge

Abgdnge

Umbuchungen

Wahrungsanpassungen

Anpassung an den beizulegenden Wert
Stand 31. 12. 2005

Anderung des Konsolidierungskreises
Zugénge

Abgdnge

Umbuchungen

Wahrungsanpassungen

Anpassung an den beizulegenden Wert
Stand 31. 12. 2006

12.457,2
-298,7
132.471,5

-3.230,3
141.399,7

4.826,2
47.090,5
-2.1874
48.403,9
4.276,8
-8.505,2
235.304,5

Aufgrund von Neubeurteilung der Zuordnung von Liegenschaften erfolgten sowohl in 2005 als auch in 2006

Umbuchungen von Sachanlagen zu Finanzimmobilien.

Der beizulegende Zeitwert wird nach international anerkannten Bewertungsmethoden ermittelt, namlich
durch die Ableitung aus einem aktuellen Marktpreis, durch Ableitung aus einem Preis, der in einer Trans-
aktion mit dhnlichen Immobilien in der jlingeren Vergangenheit erzielt wurde, oder mangels geeigneter
Marktdaten durch Diskontierung geschatzter kiinftiger Cashflows, die von derartigen Immobilien marktiiblich
generiert werden. Der beizulegende Zeitwert wird zumeist von anerkannten externen Gutachtern ermittelt.
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Die zum Stichtag bestehenden vertraglichen Verpflichtungen zum Erwerb oder zur Erstellung von Finanz-
immobilien belaufen sich auf T € 23.614,2. Zudem sind Finanzimmobilien mit einem Buchwert von
T € 55.101,3 zur Besicherung von Verbindlichkeiten verpfandet.

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

inT€ 2006 2005
Immobilienleasing 4.672,0 7.306,5

Diesen stehen Verbindlichkeiten in Hohe des Barwerts der Mindestleasingzahlungen, namlich in Hohe von
T € 7408,1 (Vorjahr: T € 7.647,4) gegentlber.

Die Laufzeiten der Finanzierungsleasingvertrage fiir Immobilien liegen zwischen 6 und 20 Jahren.

18. Beteiligungen an assoziierten Unternehmen

inT€ 2006 2005
Anschaffungskosten 10.182,8 6.734,2
Anteil am seit Erwerb erzielten Ergebnis abziglich bezogener Dividenden -415,6 3.909,9
Buchwert 9.767,2 10.644,1

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

inT€ 2006 2005
Vermogenswerte 235.666,1 135.223,3
Verbindlichkeiten 201.231,2 108.812,3
Nettovermégen 34.434,9 26.411,0
Anteil der Gruppe am Nettovermogen 9.7672 10.644,1

inT€ 2006 2005
Umsatzerlose 29.254,5 12.214,3
Jahrestiberschuss/-fehlbetrag -1.912,8 7.897,5

Anteil der Gruppe am Jahresiiberschuss/-fehlbetrag -819,9 2.330,3



19. Ausleihungen

inT€ 2006 2005
Ausleihungen an nicht konsolidierte Tochterunternehmen 3.263,8 808,0
Ausleihungen an assoziierte Unternehmen 10.429,0 =
Sonstige Ausleihungen 1.288,3 11.409,5
Gesamt 14.981,1 12.217,5

Sdmtliche Ausleihungen haben Restlaufzeiten von mehr als einem Jahr.

20. Ubrige Finanzanlagen

inT€ 2006 2005
Beteiligungen an nicht konsolidierten Tochterunternehmen 476,0 2.280,6
Ubrige Beteiligungen 6.979,2 4.837,9
Zur VerduBerung verfiigbare Wertpapiere 3.236,2 3.264,6
Gesamt 10.691,4 10.383,1

Die zur VerduBerung verfigbaren Wertpapiere umfassen im Wesentlichen festverzinsliche Titel. Sie unter-
liegen keinen Verfligungsbeschrankungen. Bei den zur VerduBerung verfligbaren Wertpapieren entspricht
der ausgewiesene Buchwert anndhernd dem beizulegenden Zeitwert. Da bei den Beteiligungen der beizu-

legende Zeitwert nicht verldsslich ermittelbar ist, werden diese zu Anschaffungskosten bewertet.

21. Vorrite

Die Vorridte setzen sich aus folgenden Positionen zusammen:

in TE€ 2006 2005
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und Projektvorkosten 45.290,8 41.697,6
Geleistete Anzahlungen 970,7 101,9
Gesamt 46.261,5 41.799,5

Vorrdte mit einem Buchwert von T € 10,652,0 (Vorjahr: T € 4.570,9) sind zur Besicherung von Verbindlich-

keiten verpfandet.
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22. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Zusammensetzung und Fristigkeit der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen:

inT€ 2006 2005
Forderungen gegeniiber Dritten 12.458,8 7.830,6
Forderungen gegenliber Arbeitsgemeinschaften 1.006,6 2.627,9
Forderungen gegeniber nicht konsolidierten Tochterunternehmen

und Ubrigen Beteiligungen 31.014,7 67.103,7
Forderungen gegenliber assoziierten Unternehmen 6.207,4 2.238,2
Gesamt 50.687,5 79.800,4

Samtliche Forderungen sind innerhalb eines Jahres fillig.

23. Liquide Mittel

Die Liquiden Mittel beinhalten Guthaben bei Kreditinstituten von T € 14.171,5 (Vorjahr: T € 11.485,7)
sowie Kassenbestdnde in Hohe von T € 40,7 (Vorjahr: T € 16,3).

24. Zur VerduBerung gehaltene langfristige Verm&genswerte

Fir den 50 %-Anteil der Gruppe an der Bayernfonds Immobiliengesellschaft mbH & Co Florido Tower KG,
einem assoziierten Unternehmen mit Sitz in Minchen, mit einem nach der Equity-Methode ermittelten
Buchwert von Null wurde im Dezember 2006 ein aufschiebend bedingter Kauf- und Abtretungsvertrag abge-
schlossen. Der Kaufvertrag wurde nach Eintritt der vereinbarten aufschiebenden Bedingungen am 31. Jdnner
2007 erfiillt und der Anteil an den Erwerber tbertragen.

25. Latente Steuern

Tempordre Unterschiede zwischen den Wertansdtzen im |[FRS-Konzernabschluss und den jeweiligen steuer-
lichen Wertansatzen wirken sich wie folgt auf die in der Bilanz ausgewiesenen Steuerabgrenzungen aus:

2006 2005

in TE€ Aktiv Passiv Aktiv Passiv
Sachanlagen, Finanzimmobilien, - 10.454,5 - 6.999,9
sonstige Bewertungsunterschiede

Steuerliche 1.181,9 - 920,3 -
Verlustvortrage

latente Steuern 1.181,9 10.454,5 920,3 6.999,9

Saldierte latente Steuern 9.272,6 6.079,6




Latente Steueranspriiche aus Verlustvortrdgen wurden insoweit aktiviert, als diese wahrscheinlich mit kinf-
tigen steuerlichen Gewinnen verrechnet werden konnen.

26. Eigenkapital

Grundkapital Stiick €

Inhaber-Stammaktien 3.000.000 5.450.462,56

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

Jedes Sttick Stammaktie ist in gleichem Umfang am Gewinn einschlieBlich Liquidationsgewinn beteiligt und
gewdhrt eine Stimme in der Hauptversammlung.

27. Riicklagen

Die Kapitalrlicklagen resultieren Uberwiegend aus den in den Vorjahren durchgefiihrten Kapitalerhéhungen
und -berichtigungen und aus verjdhrten Dividendenanspriichen. Von den Kapitalriicklagen sind Riicklagen

in Hohe von T € 44.641,6 gebunden. Sie dirfen nur zum Ausgleich eines ansonsten im Jahresabschluss der
UBM AG auszuweisenden Bilanzverlustes aufgelost werden, soweit freie Riicklagen zur Abdeckung nicht zur
Verfligung stehen.

Die anderen Ricklagen umfassen die Wahrungsumrechnungsdifferenzen, die Gewinnriicklagen der UBM AG
und die seit Erwerb einbehaltenen Gewinne der Tochterunternehmen einschlieBlich der Effekte der Anpas-
sung der Jahresabschlisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen an die im Konzernab-
schluss angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden. Zur Ausschiittung an die Aktiondre der UBM
AG steht deren Bilanzgewinn in Hohe von T € 3.011,7 zur Verfligung. Zusdtzlich kénnen die freien Gewinn-
ricklagen der UBM AG, die zum 31. Dezember 2006 mit T € 17.523,7 ausgewiesen werden, in folgenden
Perioden aufgel6st und an die Aktiondre der UBM AG ausgeschiittet werden.

Im Berichtsjahr wurden an die Aktiondre der UBM AG Dividenden in Hohe von € 2.700.000,- bezahlt,
je Aktie somit € 0,90. Der Vorstand schldgt vor, aus dem Bilanzgewinn eine Dividende von € 1,- je Stlck
Stammaktie auszuschitten, d.s. insgesamt € 3.000.000,-.

Die nicht der UBM AG oder einer Gesellschaft der Gruppe gehdrenden Anteile am Eigenkapital sind im
Eigenkapital als Anteile anderer Gesellschafter ausgewiesen.
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28. Riickstellungen

Sonstige
Personal-
Abferti- Jubilaums-  rickstel-
inT€ gungen Pensionen gelder lungen Bauten Andere
Stand zum 1. 1. 2006 916,1 1.173,7 40,7 1.315,7 8.535,2 7.403,2
Anderungen des Konsolidierungskreises -0,5 = = -0,4 381,6
Zuftihrung 166,9 4511 6,8 1.066,6 21,6 7.333,7
Verwendung/Auflosung 235,6 = = 706,1 2.249,3 12.124,6
Stand zum 31. 12. 2006 846,9 1.624,8 47,5 1.675,8 6.307,5 2.993,9
davon langfristig 846,9 1.624,8 47,5
davon kurzfristig 1.675,8 6.307,5 2.993,9

GemiB kollektivvertraglichen Regelungen haben UBM AG und ihre Tochterunternehmen ihren Mitarbeitern
in Osterreich und Deutschland bei bestimmten Dienstjubilden Jubiliumsgelder zu zahlen. Die Riickstellung
fur Jubildaumsgelder wurde gemdB den Bestimmungen des IAS 19 ermittelt. In Bezug auf die der Berechnung
zugrunde liegenden versicherungsmathematischen Annahmen wird auf die Erlduterungen zu den Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden verwiesen.

Die sonstigen Personalriickstellungen umfassen insbesondere Riickstellungen fiir nicht konsumierte Urlaube
und fir Pramien. Mit einer Inanspruchnahme der Gruppe aus diesen Verpflichtungen ist zu rechnen, wo-
bei die Pramien jedenfalls im Folgejahr zu zahlen sein werden und der Verbrauch der nicht konsumierten
Urlaube sich auch tiber einen Zeitraum von mehr als einem Jahr erstrecken kann.

Die Rickstellungen fur Bauten betreffen im Wesentlichen ausstehende Eingangsrechnungen.
Altersversorgungsplane
Leistungsorientierte Pline

Rickstellungen fiir Abfertigungen wurden flir Angestellte und Arbeiter, die gemdB Angestelltengesetz,
Arbeiterabfertigungsgesetz bzw. Betriebsvereinbarung Abfertigungsanspriiche haben, gebildet. Angestellte,
deren Dienstverhdltnisse osterreichischem Recht unterliegen, haben, wenn das betreffende Dienstverhaltnis
vor dem 1. Janner 2003 begonnen und eine bestimmte Zeit gedauert hat, Anspruch auf eine Abfertigung in
jedem Fall der Auflésung des Dienstverhdltnisses bei Erreichen des gesetzlichen Pensionsalters. Die Hohe
der Abfertigung ist abhdngig von der Héhe des Bezugs zum Zeitpunkt der Auflésung und von der Dauer des
Dienstverhaltnisses. Diese Ansprlche der Dienstnehmer sind daher wie Anspriiche aus leistungsorientierten
Pensionspldnen zu behandeln, wobei Planvermégen zur Deckung dieser Anspriiche nicht vorliegt.



Die Abfertigungsriickstellungen weisen folgende Entwicklung auf:

inT€ 2006 2005
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen (DBO) zum 1. 1. 9161 7221
Dienstzeitaufwand 70,9 69,2
Zinsaufwand 38,5 38,2
Abfertigungszahlungen -235,6 -125,4
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste 57,0 212,0
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen (DBO) zum 31. 12. 846,9 916,1 111

In Bezug auf die der Berechnung zu Grunde liegenden versicherungsmathematischen Annahmen wird auf die
Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verwiesen.

Die Barwerte der Abfertigungsverpflichtungen und die versicherungsmathematischen Gewinne bzw. Verluste,
die auf erfahrungsbedingte Anpassungen zuriickzufithren sind, stellen sich im Berichtsjahr und den vier vor-

angegangenen Geschdftsjahren wie folgt dar:

inT€ 2006 2005 2004 2003 2002
Barwert der Abfertigungs- 846,9 9161 7221 = =
verpflichtungen zum 31. 12.

Erfahrungsbedingte Anpassungen 57,0 = = = =
Versicherungsmathematische 57,0 212,0 2221 = =

Gewinne/Verluste

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

Die Pensionsrtickstellungen weisen folgende Entwicklung auf:

inT€ 2006 2005
Barwert der Pensionsverpflichtungen (DBO) zum 1. 1. 11737 961,5
Dienstzeitaufwand 34,9 71,5
Zinsaufwand 76,4 52,9
Pensionszahlungen = =
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste 339,8 87,8
Barwert der Pensionsverpflichtungen (DBO) zum 31. 12. 1.624,8 11737
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In Bezug auf die der Berechnung zu Grunde liegenden versicherungsmathematischen Annahmen wird auf die
Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verwiesen.

Die Barwerte der Pensionsverpflichtungen und die versicherungsmathematischen Gewinne bzw. Verluste,
die auf erfahrungsbedingte Anpassungen zuriickzufithren sind, stellen sich im Berichtsjahr und den vier
vorangegangenen Geschaftsjahren wie folgt dar:

inT€ 2006 2005 2004 2003 2002
Barwert der Pensions-

verpflichtungen zum 31. 12. 1.624,8 1.173,7 961,5 = =
Erfahrungsbedingte Anpassungen 339,8 = = = =
Versicherungsmathematische 339,8 87,8 61,8 = =

Gewinne/Verluste

Bis zum 31. Dezember 2003 wurden die Abfertigungs- und die Pensionsriickstellungen bei der Allgemeinen
Baugesellschaft A. Porr Aktiengesellschaft gebildet und tber eine Umlage an die Gesellschaft verrechnet.

Beitragsorientierte Plane

Mitarbeiter, deren Dienstverhdltnis osterreichischem Recht unterliegt und die nach dem 31. Dezember 2002
in das Dienstverhdltnis eingetreten sind, erwerben keine Abfertigungsanspriiche gegentiber dem jeweiligen
Dienstgeber. Fir diese Mitarbeiter sind Beitrdge in Hohe von 1,53 % des Lohnes bzw. Gehalts an eine
Mitarbeitervorsorgekasse zu zahlen. 2006 ist diesbeziiglich ein Aufwand von insgesamt T € 12,3 (Vorjahr:
T € 6,0) angefallen.

Die Mitarbeiter der Gruppe in Osterreich, Deutschland, Tschechien, Polen und Ungarn gehoren zudem
staatlichen Pensionspldnen an, die in der Regel im Umlageverfahren finanziert werden. Die Verpflichtung der

Gruppe beschrankt sich darauf, die Beitrdage in Abhdngigkeit vom Entgelt laufend zu entrichten. Eine recht-
liche oder faktische Verpflichtung besteht nicht.

29. Anleihen

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

Nominale: € 100.000.000,-

Laufzeit: 2005 - 2012

Verzinsung: 3,875 %

Kupontermin: 10. Juni des jeweiligen Jahres; erstmals 10. Juni 2006

Tilgung: 100 % endfillig



Die Entscheidung zur Anleihebegebung wurde im April 2005 getroffen. Da man grundsatzlich von einem
steigenden Zinsniveau ausging, wurde flr die Laufzeit der Anleihe der Zinssatz durch einen Forward Start
Swap gesichert. Das Zinsniveau entwickelte sich allerdings entgegen der Einschdtzung. Somit ergab sich bei
SchlieBung des Forward Start Swap im Juni 2005 (resultierend aus der fixen Zinsmehrbelastung von 0,44 %-
Punkte) ein negativer Marktwert von € 2,36 Mio., welcher erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst wurde und
entsprechend dem Zinsaufwand flir die Anleihe Uber die Laufzeit verteilt in das Ergebnis umgebucht wird.

30. Finanzverbindlichkeiten

Durchschnitt-

Nominale Buchwert liche Effektiv-
2006 Wiahrung in T€ in T€ verzinsung in %
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Variable Verzinsung EUR 118.979,7 118.979,7 2,99-47 %
Verbindlichkeiten gegeniiber sonstigen
Darlehensgebern
Fixe Verzinsung EUR 4.800,0 4.800,0 8,0 %
Variable Verzinsung EUR 26.000,0 26.000,0 4,5 %
Verbindlichkeiten gegentiber
Leasinggesellschaften
Variable Verzinsung EUR 10.108,6 7.408,1 3,6 %
Gesamt EUR 159.888,3 157.187,8

davon dringlich

2006 Gesamt Restlaufzeit besichert

> 1 Jahr
inT€ < 1 Jahr < 5 Jahre > 5 Jahre
Verbindlichkeiten gegeniiber 118.979,7 58.029,1 41.212,3 19.738,3 51.589,3
Kreditinstituten variabel verzinst
Verbindlichkeiten gegentiber 26.000,0 26.000,0 = = 26.000,0
sonstigen Darlehensgebern
variabel verzinst
Verbindlichkeiten gegentiber 4.800,0 4.800,0 = = =
sonstigen Darlehensgebern fix
verzinst
Verbindlichkeiten gegentiber 7.408,1 236,9 1.050,9 6.120,3 =

Leasinggebern variabel verzinst
Gesamt 157.187,8 89.066 42.263,2 25.858,6 77.589,3
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davon dringlich
2005 Gesamt Restlaufzeit besichert

> 1 Jahr

in TE€ < 1 Jahr < 5 Jahre > 5 Jahre
Verbindlichkeiten gegeniiber 83.187,8 33.682,8 36.489,4 13.015,6 68.375,8
Kreditinstituten variabel verzinst
Verbindlichkeiten gegeniiber 26.000,0 26.000,0 = = 26.000,0
sonstigen Darlehensgebern
variabel verzinst

114 Verbindlichkeiten gegeniiber 4.800,0 = 4.800,0 = =
sonstigen Darlehensgebern fix
verzinst
Verbindlichkeiten gegeniiber 7.647,4 245,9 983,7 6.417,8 =
Leasinggebern variabel verzinst
Gesamt 121.635,2 59.928,7 42.273,1 19.433,4 94.375,8
Die Mindestleasingzahlungen fiir Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing-Vertrdgen teilen sich wie folgt
auf:

Nominal-  Abzinsungs- Nominal-  Abzinsungs-

inT€ wert betrag Barwert wert betrag Barwert
Fallig bis 1 Jahr 5358 298,9 236,9 460,3 214,4 2459
Fallig 1 bis 5 Jahre 2.143,3 1.092,4 1.050,9 1.841,0 857,3 983,7
Fallig tber 5 Jahre 7429,5 1.309,2 6.120,3 74354 1.017,6 6.417,8
Gesamt 10.108,6 2.700,5 7.408,1 9.736,7 2.089,3 7.647,4

Die Verpflichtungen des Konzerns aus Finanzierungsleasingverhdltnissen sind durch einen Eigentumsvorbe-
halt des Leasinggebers auf die geleasten Vermogenswerte besichert.

Einzelne Finanzimmobilien werden im Wege von Finanzierungsleasingvertragen gehalten. Zum 31. Dezem-
ber 2006 betrug der durchschnittliche Effektivzinssatz 3,6 %. Vereinbarungen lber bedingte Mietzahlungen
wurden nicht getroffen, sondern alle Leasingverhdltnisse basieren auf fixen Raten.



31. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

inT€ 2006 2005
Verbindlichkeiten gegentiber Dritten 13.242,6 11.050,6
Verbindlichkeiten gegeniiber Arbeitsgemeinschaften 14,0 151
Verbindlichkeiten gegentiiber nicht konsolidierten Tochterunternehmen 2.7379 1.295,3
Verbindlichkeiten gegeniiber assoziierten Unternehmen 3221 546,3
Gesamt 16.316,6 12.907,3

Die Verbindlichkeiten sind zur Ganze im Folgejahr fillig.

32. Steuerschulden

Unter Steuerschulden werden Verbindlichkeiten aus laufenden Ertragsteuern ausgewiesen.

33. Ubrige Verbindlichkeiten

Der Posten umfasst im Wesentlichen Verbindlichkeiten aus Steuern ausgenommen Ertragsteuern, Verbind-
lichkeiten im Rahmen der sozialen Sicherheit und gegentiber Mitarbeitern.

Enthalten sind ferner in Bezug auf Fertigungsauftrdge erhaltene Anzahlungen einschlieBlich Vorauszahlungen
und auf Teilrechnungen von Kunden geleistete Zahlungen, soweit diese die den gemdB Leistungsfortschritt
aktivierten anteiligen Auftragswert tbersteigen.

34. Haftungsverhiltnisse

Haftungsverhdltnisse betreffen tiberwiegend Kreditblirgschaften und Garantieerklarungen flir assoziierte
Unternehmen. Eine Inanspruchnahme aus diesen Haftungen ist nicht wahrscheinlich.

35. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die UBM AG und Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG haben sich RL KG Raiffeisen-Leasing Gesellschaft
m.b.H. gegentliber verpflichtet, deren Gesellschaftsanteile an UBX (Luxemburg) s.a.r.l. auf deren schriftliche
Aufforderung und zwar je zu 50 % anzukaufen. UBX (Luxemburg) s.a.r.| ist wiederum alleinige Gesell-
schafterin von UBX (France) s.a.rl, die auf einem geleasten Grundstiick des Euro-Disney-Parkgebdudes bei
Paris ein Hotelgebdude einschlieBlich aller Neben- und AuBBenanlagen errichtet hat. Der Kaufpreis entspricht
dem von Raiffeisen eingebrachtem Kapital zuziglich Verzinsung abziglich Riickzahlungen sowie an Raiffeisen
bezahlte Verwaltungsentgelte. Zum 31. Dezember 2006 belief sich die Verpflichtung auf T € 42.860, von
der 50 % auf UBM AG und 50 % auf Warimpex entfdllt. UBM AG und Warimpex haften auch fiir die Ver-
pflichtung des jeweils anderen Partners.
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36. Erlduterungen zur Segmentberichterstattung

Die Segmentberichterstattung erfolgt entsprechend der internen Organisationsstruktur des UBM-Konzerns
nach Geschaftsfeldern. Der intersegmentdre Leistungsaustausch zeigt Liefer- und Leistungsbeziehungen

Projektentwicklung und Baufiihrung Facilitymanagement

inT€ 2006 2005 2006 2005

116 GESAMTLEISTUNG (GRUPPE) 181.117,0 105.040,0 4.597,0 3.932,0
SEGMENTERTRAGE 126.283,3 78.857,4 1.893,2 2.022,1
Materialaufwand -74.234,6 -41.074,2 -898,2 -1.046,3
Personalaufwand -9.301,9 -6.632,9 -354,1 -421,4
Abschreibungen -3.819,9 -4.335,3 -6,3 -22,2

Sonstige betriebliche Aufwendungen -18.100,%9 -12.778,7 -503,5 -428,9

20.826,1 14.036,3 131,1 103,3

Ertrdge aus assoziierten Unternehmen
Ertrdge aus sonstigem Finanzanlage-
und Finanzumlaufvermaégen

Finanzierungsaufwand

EBT (Ergebnis vor Ertragsteuern)

Steuern vom Einkommen und vom

Ertrag

JAHRESUBERSCHUSS

SEGMENTVERMOGEN 31. 12. 583.881,7 481.862,0 591,9 844,9
SEGMENTSCHULDEN 31. 12. 471.339,9 380.336,5 273,8 598,6

INVESTITIONEN IN SACHANLAGEN

UND IN IMMATERIELLE

VERMOGENSWERTE SOWIE IN

FINANZIMMOBILIEN 97.344,3 37.948,5 1,8 4,1

MITARBEITER 31. 12. 227 121 17 20




zwischen den Geschiftsfeldern. Die Verrechnung erfolgte zu marktiblichen Preisen. In der Uberleitung auf
die Daten des Konzernabschlusses werden konzerninterne Aufwendungen und Ertrdge sowie Zwischenge-
winne eliminiert. Bei der Uberleitung des Segmentvermogens bzw. der Segmentschulden werden insbeson-
dere konzerninterne Forderungen und Verbindlichkeiten im Rahmen der Schuldenkonsolidierung entfernt.

2006 2005 2006 2005
185.714,0 108.972,0 - - 185.714,0 108.972,0
128.176,5 80.879,5 -4.614,0 -3.734,5 123.562,5 77.145,0
-75.132,8 -42.120,5 5.150,2 4.049,8 -69.982,6 -38.070,7
-9.656,0 -7.054,3 0,0 0,0 -9.656,0 -7.054,3
-3.826,1 -4.357,5 1.836,0 0,0 -1.990,1 -4.3575
-18.604,4 -13.207,6 -4.7543 -363,9 -23.358,7 -13.571,5
20.957,2 14.139,6 -2.382,1 -48,6 18.575,1 14.091,0
-5.498,0 2.553,2
8.958,2 1.531,5
-10.793,0 -8.246,6
11.242,3 9.929,1
-2.672,7 -1.454,0
8.569,6 8.475,1
584.473,6 482.706,9 -146.183,4 -101.450,2 438.290,2 381.256,7
471.613,7 380.935,1 -135.354,9 -89.762,5 336.258,8 291.172,6
97.346,1 37.952,6 - - 97.346,1 37.952,6
244 141 - - 244 141
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Folgende sekunddre Segmentinformationen beziehen sich auf die geographischen Geschaftsfelder, in denen
der Konzern tdtig ist.

AuBenumsitze nach Sitz der Kunden

inT€ 2006 2005
Inland 51.647,0 45.823,0
Deutschland 20.001,0 7.138,0
Tschechien 78.557,0 26.382,0
Polen 26.019,0 15.659,0
Slowakei 4.383,0 12.227,0
Sonstiges Ausland 5.107,0 1.743,0
Ausland 134.067,0 63.149,0
Gesamt 185.714,0 108.972,0

37. Erlduterungen zur Kapitalflussrechnung

Die Darstellung der Kapitalflussrechnung erfolgt getrennt nach Betriebs-, Investitions- und Finanzierungs-
tdtigkeit, wobei der Cashflow aus der Betriebstdtigkeit nach der indirekten Methode abgeleitet wird. Der
Finanzmittelfonds umfasst ausschlieBlich Kassenbestande und die Bankguthaben, tiber die in der Gruppe frei
verfligt werden kann und entspricht dem in der Bilanz flr liquide Mittel angesetzten Wert.

Bezogene Zinsen und bezogene Dividenden werden im Cashflow aus der Betriebstdtigkeit erfasst, ebenso
wie bezahlten Zinsen. Demgegenlber werden bezahlte Dividenden im Cashflow aus der Finanzierungstadtig-
keit ausgewiesen.

38. Erliuterungen zu den Finanzinstrumenten

Ziele und Methoden des Risikomanagements in Bezug auf finanzielle Risiken

Die origindren finanziellen Vermogenswerte umfassen im Wesentlichen Beteiligungen an assoziierten
Unternehmen, Ausleihungen und andere Finanzanlagen und Forderungen aus Lieferungen und Leistungen.
Die origindren finanziellen Verbindlichkeiten umfassen die Anleihe und die anderen Finanzverbindlich-

keiten sowie Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

Derivative Finanzinstrumente werden von der Gruppe nicht gehalten.



Zinsanderungsrisiko

Die Zinssdtze flr Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten sowie fiir Leasingverbindlichkeiten lassen
sich wie folgt darstellen:

Anleihe 3,9 %
Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten: 3,0-4,7%
Verbindlichkeiten gegeniliber sonstigen Darlehensgebern 4,5-80%
Leasing: 3,6 %

Die der fix verzinsten Anleihe und den Ubrigen fix verzinsten Finanzverbindlichkeiten beizulegenden Zeit-
werte unterliegen von der Entwicklung des Marktzinssatzes abhdngigen Schwankungen.

Bei den variabel verzinsten Finanzverbindlichkeiten wirken sich Anderungen des Marktzinssatzes auf die
Hohe der Zinsbelastungen aus. Eine Anderung des Marktzinssatzes um 1 %-Punkt wiirde zu einer Anderung
der Zinsbelastung von ungefdhr T € 1.523,9 p.a. fiihren.

Kreditrisiko

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

Das Ausfallsrisiko bei anderen auf der Aktivseite ausgewiesenen origindren Finanzinstrumenten ist ebenfalls
als gering anzusehen, da die Vertragspartner Finanzinstitute und andere Schuldner mit bester Bonitdt sind.

Der Buchwert der finanziellen Vermogenswerte stellt das maximale Ausfallrisiko dar. Soweit bei finanziellen
Vermogenswerten Ausfallsrisiken erkennbar sind, wird diesen Risiken durch Wertberichtigungen Rechnung
getragen. Risikokonzentrationen aufgrund hoher offener Betrdge bei einzelnen Schuldnern liegen nicht vor.

Wihrungsinderungsrisiko

Die Kreditfinanzierung und Veranlagung erfolgt im UBM-Konzern im Wesentlichen in Euro. Das Wahrungs-
anderungsrisiko im UBM-Konzern ist daher lediglich von untergeordneter Bedeutung.

39. Durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter

Angestellte und gewerbliche Mitarbeiter 2006 2005

Inland 64 73
Ausland 180 68
Mitarbeiter gesamt 244 141
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40. Geschiftsbeziehungen zu nahe stehenden Unternehmen und Personen

Transaktionen zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen der Gruppe wurden
im Zuge der Konsolidierung eliminiert und werden nicht weiter erldutert. Transaktionen zwischen
Unternehmen der Gruppe und ihren assoziierten Unternehmen bestehen tUberwiegend aus Darlehens-
gewdhrungen zum Erwerb von Finanzimmobilien sowie entsprechende Zinsverrechnungen.

Lieferungen an bzw. von nahe stehenden Unternehmen oder Personen

Neben den assoziierten Unternehmen kommen als nahe stehende Personen und Unternehmen im Sinne
von |AS 24 die Allgemeine Baugesellschaft — A. Porr Aktiengesellschaft, deren Tochterunternehmen und die
Ol Eins Beteiligungs GmbH in Betracht, da sie wesentliche Anteile an der UBM AG halten.

Die Transaktionen im Geschéftsjahr zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen
der UBM-Gruppe mit Unternehmen der Porr-Gruppe betreffen im Wesentlichen bezogene Bauleistungen.
Die aus diesen Transaktionen offenen Forderungen bzw. Verbindlichkeiten zum Geschiftsjahresende sind
von untergeordneter Bedeutung.

41. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Wie bereits unter Erlduterung 24 ausgefiihrt, wurde am 20. 12. 2006 uber den 50 %-Anteil der Gruppe an
Bayernfonds Immobiliengesellschaft mbH & Co Florido Tower KG (Florido Tower KG), einem assoziierten
Unternehmen mit dem Sitz in Minchen, das Eigentiimerin des Florido Towers, eines Gewerbe- und Biro-
komplexes in Wien Floridsdorf Ost, ist, ein aufschiebend bedingter Kauf- und Abtretungsvertrag abgeschlos-
sen. Im selben Kauf- und Abtretungsvertrag hat die BF Services GmbH, ein 100 %iges Tochterunternehmen
der Real |.S. Project GmbH, eines assoziierten Unternehmens, ihren 50 %-Anteil an der Florido Tower KG
verduBert. Der Kauf- und Abtretungsvertrag wurde nach Eintritt der vereinbarten aufschiebenden Bedin-
gungen am 31. Janner 2007 erfillt.

Aufgrund der aufschiebenden Bedingung wurden die finanziellen Auswirkungen dieser Transaktion, welche
aus Veranderungen von Rickstellungen und Vorsorgen und Mietgarantieverpflichtungen, Nebenkosten

wie z. B. Maklergebiihren und Beratungskosten, im Konzernabschluss zum 31. Dezember 2006 noch nicht
erfasst. Insgesamt wird daraus im Geschiftsjahr 2007 ein deutlich positiver Ergebnisbeitrag resultieren.

Fir von den Verkdufern ibernommene Verpflichtungen zu weiteren Ausbauten, zur Behebung von Mdngeln
und die Ablosen von Vormietrechten wurden Teile des Kaufpreises einbehalten oder die Einbehalte durch
Bankgarantien abgeldst.



42. Organe der Gesellschaft

Mitglieder des Vorstandes:

Mag. Karl Bier, Baden, Vorsitzender
DI Peter Maitz, Breitenfurt
Heribert Smolé, Wien

Mitglieder des Aufsichtsrates:

KR Dkfm. Dr. Siegfried Sellitsch, Wien, Vorsitzender

DI Horst Pochhacker, Wien, Vorsitzender-Stellvertreter

Dr. Peter Weber, Deutsch-Wagram 121
DI Thomas Jakoubek, Kib

MMag. Dr. Erlefried Olearczick, Tulln

Dr. Johannes Pepelnik, Wien

Dr. Walter Lederer, Wien

DI Iris Ortner, Wien

Im Folgenden werden die Beziige der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats der UBM AG, nach
Vergiitungskategorien aufgegliedert, dargestellt:

2006 2005

Bezlge des Vorstandes

Kurzfristig fallige Leistungen (Jahresbezug) 929,7 828,7
Nach Beendigung des Vorstandsvertrags féllige Verglitungen (Pension) 445,0 228,5
Andere langfristig féllige Leistungen (Abfertigung) 45,1 21,7
Gesamt 1.419,8 1.078,9
Vergiitungen des Aufsichtsrates 54,9 39,7

Wien, am 5. Marz 2007

Der Vorstand
Lol A

Mag. Karl Bier DI Peter Maitz Heribert Smolé
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Beteiligungsspiegel

Anteils- Anteils- Art
Lander- hohe hohe der

kenn-  UBM-AG UBM-  Konsoli-  Wih- Nennkapital
Firma zeichen % Konzern %  dierung rung Nominale
VERBUNDENE UNTERNEHMEN
Verbundene Kapitalgesellschaften
»Athos" Bauplanungs- und Errichtungsgesellschaft m.b.H. AUT 90,00 90,00 \ EUR 36.336,42
,UBM 1" Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H. AUT 100,00 100,00 \ EUR 36.336,42
Ariadne Bauplanungs- und Baugesellschaft m.b.H. AUT 100,00 100,00 V EUR 36.336,42
Atriumhotel Loipersdorf Errichtungs- und AUT 100,00 100,00 N EUR -
Verwaltungsgesellschaft m.b.H.
MBU Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H. AUT 90,00 90,00 \ EUR 36.336,42
Rudolf u. Walter Schweder Gesellschaft m.b.H. AUT 90,00 90,00 \ EUR 36.336,42
UBM Seevillen Errichtungs-GmbH AUT 100,00 100,00 N EUR -
UML Liegenschaftsverwertungs- und Beteiligungs-GmbH AUT 100,00 100,00 N EUR =
Logistikpark Ailecgasse GmbH AUT 99,80 100,00 \ EUR 36.336,41
UBM BULGARIA EOOD BGR 100,00 100,00 N BGN =
UBM Swiss Realitatenentwicklung GmbH CHE 100,00 100,00 VvV CHF 20.000,00
AC Offices Klicperova s.r.o. CZE 20,00 100,00 \ CzK 200.000,00
AC Offices Plzenska s.r.o. CZE 20,00 100,00 \ CzK 200.000,00
Andel City s.r.o. CZE 0,00 100,00 \ CzK 200.000,00
FMB - Facility Management Bohemia, s.r.o. CZE 100,00 100,00 \% CZK 100.000,00
Immo Future 6 - Crossing Point Smichov s.r.o. CZE 20,00 100,00 \% CZK  24.000.000,00
UBM - Bohemia Projectdevelopment-Planning- CZE 100,00 100,00 V CZK 8.142.000,00
Construction, s.r.o.
UBM - Bohemia 2 s.r.o. CZE 100,00 100,00 \ CzK 200.000,00
UBM Klanovice s.r.o. CZE 100,00 100,00 \ CZK 200.000,00
Blitz 01-815 GmbH DEU 100,00 100,00 \ EUR 25.000,00
Minchner Grund Verwaltungs GmbH DEU 0,00 94,00 N EUR -
City Objekte Miinchen GmbH DEU 0,00 75,20 \ EUR 25.000,00
CM 00 Vermdogensverwaltung 387 GmbH DEU 100,00 100,00 N EUR =
CM 00 Vermogensverwaltung 389 GmbH DEU 100,00 100,00 N EUR -
CM 00 Vermogensverwaltung 510 GmbH DEU 100,00 100,00 N EUR -
CM 00 Vermogensverwaltung 511 GmbH DEU 100,00 100,00 \% EUR 25.000,00
CM 00 Vermogensverwaltung 512 GmbH DEU 100,00 100,00 V EUR 25.000,00
Florido Tower Management GmbH DEU 50,00 73,27 N EUR -
Minchner Grund Immobilien Bautrager Aktiengesellschaft DEU 94,00 94,00 \ EUR 716.800,00
Minchner Grund Riem GmbH DEU 0,00 60,16 N EUR -
Stadtgrund Bautrager GmbH DEU 100,00 100,00 N EUR -
UBM Leuchtenbergring GmbH DEU 100,00 100,00 N EUR =
UBV France s.a.r.l. FRA 75,00 75,00 N EUR =
FMH Ingatlanmanagement Kft. HUN 100,00 100,00 \ HUF 3.000.000,00
UBM Projektmanagement Kft. HUN 100,00 100,00 N HUF =
UBM d.o.o. HRV 100,00 100,00 \ HRK 20.000,00
,FMP Planning and Facility Management Poland" Sp. z o.0. POL 100,00 100,00 \ PLN 150.000,00



Anteils- Anteils- Art
Lander- héhe héhe der

kenn-  UBM-AG UBM-  Konsoli-  Wih- Nennkapital
Firma zeichen % Konzern %  dierung rung Nominale
,MAZURSKA DEVELOPMENT" Sp. z o.0. POL 100,00 100,00 V PLN 50.000,00
,UBM Hotel Gdansk" Sp. z o.0. POL 100,00 100,00 N PLN 50.000,00
,UBM Residence Park Zakopianka“ Sp. z o.o. POL 100,00 100,00 \ PLN 50.000,00
Larissa Sp. z 0.0. POL 100,00 100,00 V PLN 3.936.000,00
Philharmonie Office Center Spodlka z ograniczona POL 100,00 100,00 V PLN 7.326.000,00
odpowiedzialnoscia
UBM Green Development Sp. z o.0. POL 100,00 100,00 \ PLN 156.000,00
UBM Polska Sp. z o.0. POL 100,00 100,00 V PLN 50.000,00
UBM Development s.r.l. ROU 100,00 100,00 N  RON =
Ruzinov Real s.r.o. SVK 100,00 100,00 V SKK 200.000,00
Facility Management Slovakia s.r.o. SVK 100,00 100,00 N SKK -
,UBM Ukraine" TOV UKR 100,00 100,00 N UAH -
Dictysate Investment limited ZYP 100,00 100,00 \% CYP 175.609,00
Verbundene Personengesellschaften
UBM Realitdtenentwicklung Aktiengesellschaft & Co. AUT 100,00 100,00 N EUR -
Muthgasse Liegenschaftsverwertung OHG.
Bayernfonds Immobiliengesellschaft mbH & Co. DEU 0,00 73,27 N EUR -
Florido Tower KG
MG Grundbesitz Objekt Gleisdreieck Pasing DEU 0,00 94,00 \ EUR 10.000,00
GmbH & Co. KG
CM 00 Vermogensverwaltung 387 BrehmstraBe DEU 0,00 54,27 N EUR =
GmbH & Co. KG.
CM 00 Vermogensverwaltung 389 BrehmstraBe DEU 0,00 100,00 \% EUR 31.114,06
GmbH & Co. KG.
Immobilien- und Baumanagement Stark GmbH & Co. DEU 0,00 60,16 \% EUR 50.000,00
StockholmstraBe KG
ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN
Assoziierte Kapitalgesellschaften
sInternationale Projektfinanz" Warenverkehrs- & AUT 20,00 20,00 E EUR 726.728,34
Creditvermittlungs-Aktiengesellschaft
,Zentrum am Stadtpark” Errichtungs- und AUT 33,33 33,33 E EUR 87.207,40
Betriebs-Aktiengesellschaft
FMA Gebdudemanagement GmbH AUT 50,00 50,00 E EUR 36.336,42
Ropa Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H. AUT 50,00 50,00 E EUR 36.336,42
W 3 Errichtungs- und Betriebs-Aktiengesellschaft AUT 26,67 26,67 E EUR 74.126,29
FMA alpha Gebdudemanagement & -services GmbH AUT 0,00 50,00 E EUR 35.000,00
UBX Development (France) S.a.r.l. FRA 50,00 50,00 E EUR 50.000,00
GF Ramba Sp. z 0.0. POL 50,00 50,00 E PLN 138.800,00
Sienna Hotel Sp. z o.0. POL 33,33 33,33 E PLN  81.930.000,00
Senec Real, s.r.o. SVK 33,00 33,00 E SKK 3.000.000,00
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Anteils- Anteils- Art
Ldnder- hohe hohe der

kenn-  UBM-AG UBM-  Konsoli-  Wih- Nennkapital
Firma zeichen % Konzern %  dierung rung Nominale
SONSTIGE UNTERNEHMEN
Sonstige Kapitalgesellschaften
,hospitals* Projektentwicklungsges.m.b.H. AUT 21,78 21,78 N EUR =
hospitals Projektentwicklungsges.m.b.H. AUT 25,00 25,00 N EUR -
REHAMED Beteiligungsges.m.b.H. AUT 0,00 10,89 N EUR =
BMU Beta Liegenschaftsverwertung GmbH AUT 50,00 50,00 N EUR -
IMMORENT-KRABA Grundverwertungs- AUT 10,00 10,00 N EUR -
gesellschaft m.b.H.
REHAMED-Rehabilitationszentrum fiir Lungen- und Stoff- AUT 0,00 8,06 N EUR
wechselerkrankungen Bad Gleichenberg Gesellschaft m.b.H.
St. Peter-StraBBe 14-16 Liegenschaftsverwertung Ges.m.b.H. AUT 50,00 50,00 N EUR =
VBV delta Anlagen Vermietung Gesellschaft m.b.H. AUT 0,00 20,00 N EUR -
Zenit Bauplanungs- und Errichtungsgesellschaft m.b.H. AUT 50,00 50,00 N EUR -
ZM| Holding GmbH AUT 48,33 48,33 N EUR =
,S 1" Hotelerrichtungs AG CHE 11,23 11,23 N CHF -
UBX 3 s.ro. CZE 50,00 50,00 N CZK =
UBX Praha 2 s.r.o. CZE 50,00 50,00 N CZK -
UBX Plzen s.r.o. CZE 50,00 50,00 N CZK =
Bayernfonds Immobilienentwicklungsgesellschaft DEU 0,00 30,24 N EUR =
Wohnen plus GmbH
BFS Florido Tower GmbH DEU 0,00 46,53 N EUR =
Biirohaus Leuchtenbergring Verwaltungs GmbH DEU 0,00 48,51 N EUR =
REAL I.S. Project GmbH DEU 0,00 46,53 N EUR =
UBX 1 Objekt Berlin GmbH DEU 50,00 50,00 N EUR
UBX Il (France) s.a.r.l. FRA 0,00 50,00 N EUR
Véci utca Center Uzletkézpont Kft. HUN 50,00 50,00 N HUF =
Hotelinvestments (Luxembourg) S.a r.l. LUX 50,00 50,00 N EUR =
,Hotel Akademia" Sp. z o.o. POL 0,00 33,00 N PLN =
,UBX Krakow" Sp. z o.0. POL 50,00 50,00 N PLN =
,UBX Katowice" Sp. z o.0. POL 50,00 50,00 N PLN -
Hotel Real Estate Sp. z o.0. POL 0,00 33,00 N PLN -
S.O.F. Debniki Development Sp. z o.o. POL 0,00 50,00 N PLN -
M Logistic Distribution S.R.L. ROU 50,00 50,00 N RON -
Sonstige Personengesellschaften
Bayernfonds Immobilienverwaltung Austria Objekte DEU 0,00 1,25 N EUR =
Salzburg und Wien KG
Birohaus Leuchtenbergring GmbH & Co. Besitz KG DEU 0,00 48,51 N EUR -
Biirohaus Leuchtenbergring GmbH & Co. KG DEU 0,00 45,11 N EUR =
Porr Projekt v.o.s. CZE 45,00 45,00 N CZK -
UML Liegenschaftsverwertungs— und AUT 0,00 50,00 N EUR =

Beteiligungs-GmbH & Co OEG.



Bestdatigungsvermerk

Wir haben den Konzernabschluss der

UBM Realititenentwicklung Aktiengesellschaft, Wien

flr das Geschdftsjahr vom 01. 01. 2006 bis 31. 12. 2006 gepriift. Die Aufstellung und der Inhalt dieses
Konzernabschlusses in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRS), wie
sie in der EU anzuwenden sind sowie des in Ubereinstimmung mit den &sterreichischen handelsrecht-
lichen Vorschriften erstellten Konzernlageberichtes liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
der Gesellschaft. Unsere Verantwortung besteht in der Abgabe eines Priifungsurteils zu diesem Konzern-
abschluss auf der Grundlage unserer Priifung und einer Aussage, ob der Konzernlagebericht in Einklang mit
dem Konzernabschluss steht.

Wir haben unsere Priifung unter Beachtung der in Osterreich geltenden gesetzlichen Vorschriften und
Grundsdtze ordnungsgemadBer Abschlussprifung durchgefihrt. Diese Grundsdtze erfordern, die Prifung
so zu planen und durchzufiihren, dass ein hinreichend sicheres Urteil dariiber abgegeben werden kann,
ob der Konzernabschluss frei von wesentlichen Fehldarstellungen ist, und eine Aussage getroffen werden
kann, ob der Konzernlagebericht mit dem Konzernabschluss in Einklang steht. Bei der Festlegung der
Priufungshandlungen werden die Kenntnisse lUber die Geschaftstdtigkeit und Uber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen tUber mogliche Fehler bertcksichtigt. Im Rahmen
der Prifung werden die Nachweise flir Betrdge und sonstige Angaben im Konzernabschluss Uberwiegend
auf Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst ferner die Beurteilung der angewandten Rech-
nungslegungsgrundsdtze und der von den gesetzlichen Vertretern vorgenommenen wesentlichen Schéatzun-
gen sowie eine Wiirdigung der Gesamtaussage des Konzernabschlusses. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unser Priifungsurteil abgibt.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt. Auf Grund der bei der Prifung gewonnenen Erkennt-
nisse entspricht der Konzernabschluss der UBM Realitdtenentwicklung Aktiengesellschaft nach unserer
Beurteilung den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein moéglichst getreues Bild der Vermdgens- und
Finanzlage des Konzerns zum 31. 12. 2006 sowie der Ertragslage und der Zahlungsstrome des Konzerns fiir
das Geschiftsjahr vom 01. 01. 2006 bis 31. 12. 2006 in Ubereinstimmung mit den International Financial
Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind. Der Konzernlagebericht steht in Einklang
mit dem Konzernabschluss.

Wien, am 5. Marz 2007

BDO Auxilia Treuhand GmbH Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft
gez. Prof. Dr. Karl Bruckner gez. Mag. Dr. Johann Seid|
Wirtschaftsprifer und Steuerberater Wirtschaftsprifer und Steuerberater
Deloitte Wirtschaftsprifungs GmbH

gez. MMag. Dr. Leopold Fischl gez. ppa Mag. Marieluise Krimmel
Wirtschaftsprifer und Steuerberater Wirtschaftsprifer und Steuerberater
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Bericht des Aufsichtsrats
zum Jahresabschluss 2006

Das Geschiftsjahr 2006 war fiir die UBM Realitdtenentwicklung Aktiengesellschaft wiederum ein erfolgreiches
Jahr. In den Heimmarkten der UBM und vor allem durch den sehr erfolgreichen Verkauf von Immobilien in
der Tschechischen Republik und in Osterreich hat die UBM die hochste Jahresbauleistung in ihrer Unterneh-
mensgeschichte erwirtschaftet.

Das Jahresergebnis zeigt mit einer deutlichen Verbesserung die kontinuierliche Fortsetzung des wirtschaft-
lichen Erfolges der UBM. Um diesen erfolgreichen Weg nachhaltig zu sichern, hat die UBM im Jahr 2006 ihren
Marktauftritt in den Kernmarkten verstarkt und ihren Tdtigkeitsbereich auf die expandierenden Markte in
Ruménien, Bulgarien, Kroatien und der Ukraine ausgeweitet.

Der Aufsichtsrat hat diese Entwicklung im Rahmen der ihm zukommenden Aufgaben aktiv begleitet und un-
terstutzt. Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat laufend durch miindliche und schriftliche Berichte zeitnah
und umfassend tber die Geschidfts- und Finanzlage des Konzerns und seiner Beteiligungen, tiber Personal-
und Planungsfragen sowie Uber Investitions- und Akquisitionsvorhaben und besprach Strategie, Geschaftsent-
wicklung und Risikomanagement mit dem Aufsichtsrat. Der Aufsichtsrat fasste in insgesamt finf Sitzungen die
jeweils erforderlichen Beschliisse. Zu den zustimmungspflichtigen Geschiften gemiB § 95 Abs. 5 Aktiengesetz
bzw. gemdB Geschdftsordnung fiir den Vorstand wurden die erforderlichen Genehmigungen eingeholt; in
dringenden Fallen in Form schriftlicher Stimmabgabe. Die durchschnittliche Prdsenzrate in den Aufsichtsrats-
sitzungen betrug 95 %. Am 27. April 2006 hat eine Sitzung des Priifungsausschusses zur Prifung und Vor-
bereitung der Feststellung des Jahresabschlusses 2005 unter Beiziehung der Wirtschaftsprifer stattgefunden.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2006 der UBM Realitdtenentwicklung Aktiengesellschaft samt An-
hang und (Konzern)lagebericht sowie der nach International Financial Reporting Standards (IFRS) erstellte
Konzernabschluss zum 31. Dezember 2006 und der Konzernlagebericht wurden gemeinsam von der De-
loitte Wirtschaftsprifungs GmbH, Wien und der BDO-Auxilia Treuhand GmbH, Wien geprift. Die Prifung
aufgrund der Blicher und Schriften der Gesellschaft sowie der vom Vorstand erteilten Aufkldrungen und
Nachweise ergab, dass die Buchflihrung und der Jahres- und Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften
entsprechen und zu Beanstandungen kein Anlass gegeben war. Der (Konzern)lagebericht steht im Einklang
mit dem Jahres- und Konzernabschluss. Die genannten Wirtschaftsprifungsgesellschaften haben daher einen
uneingeschrankten Bestdtigungsvermerk fiir den Jahres- und Konzernabschluss erteilt.

Samtliche Abschlussunterlagen, der Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstands und die Prifungsberichte
der Abschlussprifer wurden am 19. Marz 2007 im Priifungsausschuss eingehend mit den Prifern behandelt
und dem Aufsichtsrat vorgelegt. Der Prifungsausschuss und der Aufsichtsrat haben den Jahresabschluss zum
31. Dezember 2006 sowie den (Konzern)lagebericht nach intensiver Erorterung und Prifung gebilligt. Der
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2006 ist damit festgestellt. Der Prifungsausschuss und der Aufsichtsrat
haben weiters den nach IFRS aufgestellten Konzernabschluss 2006 sowie den Konzernlagebericht gebilligt.
Der Aufsichtsrat schlieBt sich dem Vorschlag des Vorstandes fiir die Gewinnverwendung an.

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

Wien, im Marz 2007

Gen.-Dir. Komm.-Rat Dkfm. Dr. Siegfried Sellitsch e.h.
Vorsitzender des Aufsichtsrates



Gewinnverwendung

Das Geschiftsjahr 2006 der UBM Realitdtenentwicklung Aktiengesellschaft schlieBt mit
einem Bilanzgewinn von EUR 3.011.671,35.

Der Vorstand schldgt vor, eine Dividende in Hohe von EUR 1,00 je Stiickaktie, das sind bei 3.000.000 Sttick-
aktien in Summe EUR 3.000.000,00 auszuschitten und den Restgewinn in Hohe von EUR 11.671,35 auf
neue Rechnung vorzutragen.

Bei zustimmender Beschlussfassung der Hauptversammlung tber diesen Gewinnverwendungsvorschlag
erfolgt die Auszahlung der Dividende von EUR 1,00 pro Stiickaktie ab 16. April 2007 nach MaBgabe der
steuergesetzlichen Bestimmungen durch Gutschrift der depotfiihrenden Bank. Als Hauptzahlstelle fungiert

die Bank Austria Creditanstalt AG. 127
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Glossar

ARGE

ATX

Dividendenrendite

EBIT

EBT

ECV

Eigenmittelquote

IFRS

Impairment Test

Jahresbauleistung

KGV

Marktkapitalisierung

Nachhaltigkeit

Pay-out Ratio

Total Shareholders Return

WBI

Arbeitsgemeinschaften mehrerer Unternehmen zur gemeinsamen
Realisierung von Bauvorhaben

Austrian Traded Index, Leitindex der Wiener Borse

Dividende im Verhdltnis zum Aktienkurs

Earnings Before Interest and Taxes, Betriebserfolg

Earnings Before Taxes, Ergebnis vor Steuern
Emittenten-Compliance-Verordnung zur Verhinderung von missbrauchlicher
Verwendung von Insiderinformation

Anteil des durchschnittlich eingesetzten Eigenkapitals im Verhdltnis zur

Bilanzsumme

International Financial Reporting Standards,
Internationale Rechnungslegungsstandards

GemadB |AS 36 erfolgt eine Wertfeststellung von Vermégenswerten tber
einen regelmdBigen Test, der zwischenzeitliche Wertminderungen des Ver-
mogenswertes eruiert und gegebenenfalls zu Anpassungsbuchungen fihrt.

Darstellung der Leistungserbringung nach betriebswirtschaftlichen Kriterien,
die vom Umsatzausweis der Gewinn- und Verlustrechnung abweicht, weil
sie auch anteilige Leistungen in Arbeits- und Leistungsgemeinschaften erfasst
sowie den Umsatz der nichtkonsolidierten Beteiligungen.

Kurs-Gewinn-Verhdltnis, Aktienkurs im Verhaltnis zum Gewinn je Aktie
Borsenwert, Aktienkurs x Anzahl der ausgegebenen Aktien

Nachhaltigkeit ist die auf 6kologische Kriterien ausgerichtete wirtschaftliche
Entwicklung

Ausschittungsquote, Dividende je Aktie geteilt durch Gewinn je Aktie, in %
Dividendenrendite plus Kurssteigerung

Wiener Borse Index
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