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Ergebniskennzahlen

in Mio. EUR

Jahresbauleistung

davon Auslandsanteil in %

Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)

Ergebnis vor Ertragssteuer (EBT)

Jahrestberschuss

Bilanzgewinn

Gesamtkapitalrentabilitat in %

Eigenkapitalrentabilitat in %

Bilanzkennzahlen in Mio. EUR

Bilanzsumme

Eigenmittelquote in % der Bilanzsumme
per 31.12.

Investitionen

Abschreibungen

Borsekennzahlen

Ergebnis je Aktie in EUR

Dividende je Aktie in EUR "

Pay-out-Ratio in %

1) Vorschlag an die Hauptversammlung

Veranderung in % 2009 2008
-21,20 275,4 3073

-1,0PP 879 85,6

5,7 24,4 35,8

1,5 14,2 16,8

-33,0 14,1 16,2

9,6 3,0 3,3

+0,2PP 4,7 6,9

-4,1PP 11,0 14,0
Veranderung in % 2009 2008
15,1 485,7 559,4

-2,4PP 273 22,0

2978 18,2 44,2

-68,3 3,6 2,8
Veranderung in % 2009 2008
-35,0 4,71 5,36

10,0 1,00 1,10

69,3 21,2 20,4



Uberleitung der Gesamtleistung (Jahresbauleistung)
der Gruppe zu den Umsatzerlosen laut Konzern-Gewinn-
und -Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr 2010

Wir von UBM definieren die Jahresbauleistung als mafigeb-

liche UmsatzkenngréRe. Diese betriebswirtschaftliche Kenn-
groRe erfasst, anders als die in der Konzern-Gewinn- und

Umsatzentwicklung Konzern

-Verlustrechnung ausgewiesene Gesamtleistung, auch die
anteiligen Umsatzerldse aus Arbeitsgemeinschaften und aus
equity-konsolidierten oder untergeordneten Beteiligungen.
Zudem werden Bestandsveranderungen der Eigenprojekte
sowie aktivierte Eigenleistungen des Berichtsjahres erfasst.
Aus nachstehender Tabelle ist die Berechnung der Jahres-
bauleistung flr die Geschaftsjahre 2008 bis 2010 ersichtlich.

inT€

Gesamtleistung der Gruppe

Umsatzerlose

Differenz

Umsatz aus Immobilienbeteiligungsverkaufen

Bestandsveranderung der Eigenprojekte aus Vorjahr

Umsatz aus assoziierten und untergeordneten Unternehmen

Leistungsgemeinschaften

aktivierte Eigenleistungen

2009 2008
275.414 307.342
197.634 216.399
77780 90.943
19.625 34.770
-26 16.089
48.386 39.868
9.819 0
76 216
77780 90.943



.LANGE BEVOR DAS WORT

NACHHALTIG IN ALLER

MUNDE WAR, AGIERTE UBM

BEREITS IM SINNE EINER

UMWELT- UND RESSOURCEN-
SCHONENDEN GESCHAFTS-

MAXIME.”

Wahrend andere darlber sprachen, handelte UBM.
Dieser Bericht ist die erste Gelegenheit, etwas ausfuhr-
licher auf Umweltvertraglichkeit und Energieeffizienz
bei UBM Bauprojekten einzugehen.

Um die Gesellschaft fir Griines Bauen zu sensibili-
sieren und um besonders herausragende Projekte zu
pramieren hat UBM den ,,Green Building Award” ins
Leben gerufen. Das preisgekronte Projekt wird in die-
sem Bericht ausflihrlich vorgestellt und beleuchtet.
Projektbeteiligte kommen zu Wort und schildern ihre
Erfahrungen. Und damit die werte Leserschaft die
vielfaltigen Perspektiven des , Green Buildings” auch

BUILDING

optisch erfassen kann, haben wir in diesem Report auch
mit der dritten Dimension gearbeitet. Lassen Sie
sich multidimensional Uberraschen.

Heuer gibt es auch ein neues Leitsystem fir ,Quer-
leser” und Eilige in diesem Geschaftsbericht: Ein griiner
Faden flhrt durch die Seiten und von Highlight zu High-
light, die wichtigsten Informationen zu den Projekten
finden Sie links oben auf den Doppelseiten.

UBM wiinscht eine spannende Lektiire und infor-
mative Einblicke in unser Schaffen des vergangenen
Geschéftsjahres.
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Park Inn Hotel, Linz




VORWORT DES VORSTANDES
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DI Martin Locker DI Peter Maitz Mag. Karl Bier Heribert Smolé

~,RESSOURCEN SCHONEN.
GESUNDHEIT UND UMWELT
SCHUTZEN. KURZ UND GUT:
GREEN BUILDING. DAS IST
UNS EINEN PREIS WERT.”
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DES VORSTANDES

Sehr geehrte Damen und Herren!

Der UBM-Konzern hat 2010 eine Gesamtleistung von

€ 217,0 Mio. erzielt. Dieser Wert stellt im Vergleich zum Vor-
jahr einen Rickgang um € 58,4 Mio. dar, wobei das Zurick-
gehen in erster Linie durch die in den vergangenen Jahren
herrschende wirtschaftliche Gesamtsituation begriindet
werden kann, die sich fir UBM vor allem durch riickladufige
zeitlich verschobene Projektverkaufe auswirkt.

Unter Berlcksichtigung dieser Umstande ist die erbrachte
Leistung also durchaus als erfreulich einzustufen, was vor al-
lem durch die neuerliche Steigerung des EBT von € 14,2 Mio.
auf € 14,4 Mio. unterstrichen wird. Auch das EBIT konnte sich
heuer um 5,7% steigern.

Unverandert zum Vorjahr waren die wichtigsten geogra-
fischen Leistungstrager flr das vorliegende Ergebnis die
Lander Deutschland und Polen. Die umsatzbildenden Bauak-
tivitdten setzen sich dabei in erster Linie aus Bauarbeiten fir
das Projekt Poleczki Park sowie aus der Fertigstellung von
zwei Projekten in Polen zusammen. Auch die gestiegenen
Umsétze aus den Hotelbeteiligungen in Polen stellen fiir die
Gesamtleistung dieses Geschaftsfeldes einen wesentlichen
Beitrag dar.

In den kommenden Jahren haben wir weiterhin vor, die sich
aus den erholenden Immobilienmaérkten ergebenden Chan-
cen zu nutzen. Wir planen daher die weitere Entwicklung
und Umsetzung bereits bestehender Immobilienprojekte, die
Akquisition neuer Projekte, die Fortsetzung der regionalen
Diversifikation in jenen Staaten, die wir als volkswirtschaftlich
stabil erachten sowie die Vertiefung von Kooperationen und
Dienstleistungsgeschéaften. Wir streben an, im Blrobereich
solche Immobilien zu entwickeln, die fir Mieter kosten- und
verkehrsglnstig sind. Im Hotelbereich wird der Fokus auf
kostenbewusste Businessgaste und Touristen gelegt. Im
Wohnbau konzentrieren wir uns auf die mittlere bis gehobe-

Ji-—

Mag. Karl Bier
(Vorsitzender)

ol

DI Peter Maitz

ne Kauferschicht. In den Staaten Zentral- und Osteuropas
besteht insbesondere im Bereich von Gewerbeimmobilien
(Fachmarktzentren) ein grof3es Marktpotenzial.

Konkret bedeutet das fur das Jahr 2011, dass unsere Schwer-
punkte weiterhin in Polen und Deutschland liegen und wir
damit eine breite geografische Streuung anstreben. In Polen
sind wir in den Bereichen Wohnbau (Krakau und Breslau),
Gewerbe (Fachmarktzentren in Gdynia, Lublin und Sosno-
wiec) und Buro (Weiterentwicklung des Projektes Poleczki
Park) tatig. In Deutschland konzentrieren wir uns verstarkt
auf den Wohnungsbau, erweitern unseren Markt in Mlnchen
jedoch durch Projekte in Frankfurt, Hamburg und Berlin.
Darlber hinaus ist die Fertigstellung des Blroobjektes Concor
in Dornach bei Minchen ein wichtiges Ziel. In der Tschechi-
schen Republik arbeiten wir an der Entwicklung von Wohn-
bauprojekten in Prag und Regionalstadten. Neben Projekten
in diesen traditionellen Hauptmarkten der UBM planen wir
auch in anderen europaischen Landern Projektentwicklungen
in unterschiedlichen Segmenten: in Amsterdam wollen wir
ein im Bau befindliches neu erworbenes Hotelprojekt baulich
fertigstellen und in Betrieb nehmen. In allen anderen Landern
haben wir Projekte in Vorbereitung, die wir je nach Entwick-
lung der Marktlage jederzeit umsetzen kdnnen.

In Anbetracht der nach wie vor zu verzeichnenden wirtschaft-
lichen Veranderungen und geopolitischen Einflussfaktoren auf
die Weltwirtschaft gehen wir davon aus, dass wir auch im
Jahr 2011 einen Umsatz und ein Ergebnis erzielen kédnnen, die
dem Niveau des Jahres 2010 entsprechen.

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

- 7

eribert Smolé DiMartin Locker
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UNSER UNTERNEHMEN

ORGANE DER

GESELLSCHAFT
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Mag. Karl Bier
Vorsitzender des Vorstandes

Abgeschlossenes Jusstudium,
steuerliche Fachausbildung;
Geschaftsflhrer von mehre-
ren Projektgesellschaften, ab
1992 Vorstand der UBM AG.
Zustandig fur Aufbau und Aus-
bau des Projektentwicklungs-
geschéfts im Inland sowie in
der Tschechischen Republik
(seit 1993), Ungarn (seit 1994),
Polen (seit 1995), Deutsch-
land und Slowakei (seit 2003)
sowie Kroatien (seit 2005) und
Rumanien (seit 2006).

AUFSICHTSRAT

DI Peter Maitz

Studium des Bauingenieurwe-
sens in Graz; 1972 Eintritt bei
Porr, von 1972 bis 1986 Leitung
von mehreren Projekten in Os-
terreich, Ungarn, dem Iran und
Algerien. Seit 1985 technischer
Geschéftsfihrer verschiede-
ner Projektgesellschaften im
In- und Ausland. Vorstand der
UBM AG seit 1992.

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

Dr. Bruno Ettenauer
Mag. Wolfhard Fromwald
Dr. Walter Lederer

Dr. Johannes Pepelnik

Ing. Wolfgang Hesoun (bis 31.08.2010)
Dipl.-Ing. Iris Ortner-Winischhofer (bis 05.05.2010)
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Heribert Smolé

1973 Eintritt in den PorrKon-
zern, 1985 Abteilungsleiter der
kaufmannischen Verwaltung
fir Beteiligungen, Gesamtpro-
kurist der UBM AG ab 1990,
Geschaftsfiihrer verschiedener
Gesellschaften des UBM-Kon-
zerns. Seit 1997 Vorstands-
mitglied der UBM AG.

DI Martin Locker

Studium des Wirtschaftsinge-
nieurwesens-Bau an der TU
Graz; Post Graduate Studium
Immobiliendkonomie an der
European Business School in
Mdnchen; Eintritt in den Porr
Konzern 2001. Bereichsver
antwortung fur Projektkalku-
lation, technisches Reporting/
Controlling und technisches
Qualitatsmanagement. Vor-
stand der UBM AG seit 2009.




FAKTOREN

UBM - ANERKANNT ERFOLGREICH IN CEE

Durch unsere langjahrige Erfahrung und das daraus resultierende Markt- und Bran-
chen-Know-how, sind wir seit den 90er-Jahren eine anerkannte Grol3e in der
Immobilienentwicklung. Wir sind stolz auf unseren hervorragenden Track Record
bei Grofldprojekten in Zentral- und Osteuropa.

Anerkannte Bauqualitat zu attraktiven Preisen, das ist das Resultat der Ausnutzung
der gesamten Wertschopfungskette bei Immobilienprojekten. So wird laufend
Wertsteigerungspotenzial generiert. Wir sind darauf bedacht, durch regionale und
spartenmaldige Streuung unserer Projekte, das Risiko weitestgehend zu minimie-
ren. Aus allen diesen Faktoren ergibt sich die Stellung von UBM im Immobilien-

Development als Komplettanbieter.

.. 4

Park Inn Hotel, Linz

UBM Unternehmensgeschichte

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

0 - =
/ /\ \\

Poleczki Business Park, Warschau

Ab den 1990er-Jahren vertiefte die UBM ihre Aktivitaten im
Bereich Projektentwicklung und Projektmanagement und
damit auch eine Internationalisierung des Unternehmens in
Zentral- und Osteuropa. 1997 kam es zur Umbenennung in
UBM Realitatenentwicklung AG. Von 1992 bis 2010 erfolgten
folgende Markteintritte: Tschechien, Polen, Ungarn, Deutsch-
land, Frankreich, Slowakei, Schweiz, Bulgarien, Kroatien,
Rumanien, Ukraine, Russland und Niederlande.

UBM Jahresfinanzbericht 2010/ 7



UNSERE STRATEGIE
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HOTEL HANDEL/ENTERTAINMENT BUROGEBAUDE

Ci

CINE NOVA, Wiener Neustadt FLORIDO TOWER, Wien

LOGISTIK/GEWERBE

.JEDES
UNSERER
GESCHAFTS-

FELDER
IST AUCH
BETATIGUNGS-
FELD FUR
NACHHALTIGES
BAUEN.”

LOGISTIK CENTER, Regensdorf
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_ UNSERE
GESCHAFTSFELDER
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STADTTEILENTWICKLUNG WOHNGEBAUDE

-3 (o

ANDEL CITY, Prag PARKSTADT SCHWABING, Minchen

/ S

REVITALISIERUNG SONDERPROJEKTE GARAGE/PARKEN

n

—

ANDEL'S BERLIN, Berlin NEUE MITTE LEHEN, Salzburg PARK INN, Linz
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GREEN BUILDING AWARD

AWARD

GESCHICHTE EINER ERFOLGSANLAGE

Der hohe Energieverbrauch von Hotels speziell durch \WWarm-
wasseraufbereitung war Ing. Harald Schulz (Leiter der Abtei-
lung Gebaudetechnik UBM) schon immer ein Dorn im Auge.
So suchte er seit Jahren an Einsparungsmaoglichkeiten fir das
wohltemperierte Nass. Das Abwasser verlasst das Geb&dude
als sogenanntes Grauwasser (sémtliche Abwésser mit Aus-
nahme von WC-Anlagen) mit einer Temperatur von etwa 30°.
Das Brauchwasser muss flr die Nutzung in Kliche, Wasche-
reinigung und Badern auf mindestens 60° erwarmt werden.
Mit der BrauchwasserWarmerlckgewinnung lasst sich die im
Grauwasser enthaltene Energie wieder nutzbar machen. Als Vo-
raussetzung muss daflr aber ein eigenes Rohrnetz ausgefihrt
werden. Die aus der Praxis bekannten Anlagen wurden jedoch
wegen der im Betrieb aufgetretenen Probleme immer wieder
stillgelegt. Herr Dipl.-Ing. Dr. Schiitz hatte bereits im Jahre
2007 eine innovative Gegenstrom-Versuchsanlage mit Rohren
aus Edelstahl selbst gebaut, die in puncto Wirtschaftlichkeit
sehr vielversprechend zu funktionieren schien. Um eine solche
Anlage in der Praxis umsetzen zu kénnen, bedarf es aber der
Auslegungsgrundlagen. Daher wurden im Jahr 2008 Wasser-

10 / UBM Jahresfinanzbericht 2010

v.l.n.r.: Dipl.-Ing. Arnold WeiR,
Dipl.-Ing. Dr. Peter Schiitz,
Dipl.-Ing. Markus Lunatschek,
Ing. Harald Schulz

mengen mit zugehorigen Temperaturen Uber zwolf Monate an
einem in Betrieb befindlichen Hotel gemal einem Messpro-
gramm ermittelt und wissenschaftlich vor Ort betreut. Nach
Auswertung der positiven Ergebnisse konnte an die Umsetzung
in der Praxis gedacht werden.

Dipl.-Ing. Lunatschek hat nun die Aufgabe Ubernommen, die
BrauchwasserWarmertckgewinnung bei seinem Neubau
Radisson Hotel in Linz mit 175 Zimmern zu integrieren.

Ing. Andreas Pischulti von der Firma Pischulti hat daflr das
notwendige zweite Rohrleitungsnetz und Erwin Hauer von
der Firma Hauer GmbH die eigentliche Anlage in sehr kurzer
Montagezeit im Zuge der Installationsarbeiten errichtet.

Das Hotel wurde im September 2009 termingerecht eroffnet
und die Anlage ging planmaRig in Betrieb. Es konnte dabei ein
Wirkungsgrad von 80% gemessen werden, wobei sich trotz des
diskontinuierlichen Wasseranfalls ein beachtlicher Gesamtwir
kungsgrad von 50% fur die praktisch wartungsfreie und ohne
zusétzliche Energie auskommende Anlage ergab. Sie funktio-
niert erwartungsgemaf vollkommen stérungsfrei. Eine bauglei-
che Anlage wird bei den nachsten UBM-Projekten in Miinchen —
Neubau Hotel Angelo RolBhaupterstrale und Erweiterung Hotel
Angelo Leuchtenbergring — abermals zur Anwendung kommen.



HOTEL PARK INN, LINZ AUSTRIA

DAS IST UNS EINEN PREIS WERT

Als internationaler Immobilien-

entwickler fuhlen wir von UBM

uns in globalem Mal} fur unsere

Umwelt verantwortlich. Wir

realisieren nicht nur ,,Green

Building’ wir wollen auch

die Bereitschaft der Gesell-

schaft fordern, nachhaltig zu

bauen. Daher haben wir uns entschlossen,
ab sofort jahrlich einen ,,Green Building
Award" flr dkologisch vorbildliche Ent-
wicklungen und Ausflihrungen im Konzern
zu stiften. Jedes Projekt, das Ressourcen
schont, wirkt sich positiv auf Mensch und
Umwelt aus und — hat seinen ,Preis”.

UBM Jahresfinanzbericht 2010/ 11



UNSERE PROJEKTE

PROJEKT PARK INN, LINZ AUSTRIA
Dieses Projekt wurde mit einer Brauch-
wasser-Warmerickgewinnung aus-

gestattet. Nominiert flir den

~UBM Green Building Award 2011“.

PARK INN HOTEL, LINZ

Das Gesamtprojekt

Der Hessenplatz in Linz wurde nach einem alten Hausregiment
der Stadt benannt. Die Linzer Markte wurden vom Hauptplatz
hierher verlegt und schlieRlich wurde ein grofRer Park mit
einem Brunnen angelegt. Heute ist der Hessenplatz unter
anderem eine wichtige Drehscheibe fir den lokalen Obus- und
den regionalen Autobusverkehr. Aktuell werden rund um den
Hessenplatz zahlreiche neue Impulse gesetzt, die stadtbildfor
dernde und belebende Auswirkungen fir den Hessenplatz als
JJor zum Neustadtviertel” haben sollen. Das Gesamtprojekt
besteht aus einem Hotel mit 175 Zimmern, vier Konferenz-
sédlen und einem Restaurant, einer Tiefgarage mit etwa 260
Parkplatzen in zwei Untergeschossen und zwei Wohnhausern.

Wohnen am Hessenplatz
Der Hessenplatz wird unter anderem durch ein Wohnbau-
projekt belebt: Es werden insgesamt 20 Wohnungen (50 bis

DATEN UND FAKTEN:

= 175 Nichtraucher-Zimmer, davon 18 Business
Friendly Rooms und elf Junior Suiten
m Behindertenfreundliche Zimmer auf Anfrage
= Zimmerausstattung:
- Bad mit Dusche oder Wanne / WC / Haarfon
- Individuell regulierbare Klimaanlage
- Internetzugang (Analog/WLAN)
- Schreibtisch mit Direktwahltelefon
- LCD-Flachbildfernseher mit Kabel-TV
- Zimmersafe in LaptopgroRe mit
Stromanschluss

12 / UBM Jahresfinanzbericht 2010

130 m?) mit Balkon und Terrasse auf sechs Etagen errichtet.
Das Wohnhaus wurde Ende 2009 fertiggestellt und an einen
Investor verkauft.

Parken am Hessenplatz
Insgesamt wurden 260 Stellpldtze in zwei Untergeschossen
errichtet. Die Tiefgarage ist im Mai 2009 in Betrieb gegangen.

Hotel am Hessenplatz

Auf sieben Etagen stehen den Gésten des Park Inn Linz insge-
samt 175 Zimmer zur Verfliigung. Neben der Tiefgarage wird
das Angebot des neuen Hotels durch eine Geschaftspassage
im Erdgeschoss abgerundet. Vier flexible Konferenzraume, ein
Restaurant mit Terrasse, ein Café und ein Fitnessbereich mit
Blick Uber die Stadt ergédnzen das Angebot. Das Hotel wurde
im Mai 2009 er6ffnet. Durch die gute Anbindung (der Flugha-
fen Linz ist 15 km entfernt, der Hauptbahnhof 1,5 km) und die
Ausstattung eignet es sich sowohl fiir Businesskunden als
auch fir Stadtetouristen.
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, LINZ AUSTRIA

PARK INN HOTEL
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UNSERE PROJEKTE

SALZBURG - LEHEN
Bodenverbesserung durch Recycling
von Baurestmassen zur Schonung der
natlrlichen Ressourcen.

~DAS PROJEKT
TRANSFORMIERT
DAS ALTE LEHENER
STADION ZWAR,
BEHALT ABER
GLEICHZEITIG AUCH
WESENTLICHE
GESTALTUNGSMERK-
MALE BEI. DAS
NENNEN WIR NACH-
HALTIGE NUTZUNG.”

DATEN UND FAKTEN:

Technische Details:

= Beton: 12.900 m®

m Betonstahl: 1.365.000 kg
m Schalung: 32.000 m?

m Stahlbau: 730.000 kg

Termine:

= Baubeginn: 02/2007

= Fertigstellung EKZ: 09/2008

= (bergabe Stadtbibliothek an den
Nutzer zur Errichtung: 09/2008

m Eroffnung Stadtbibliothek: 12/2008

m Eroffnung Shopping-Mall: 01/2009
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NEUE MITTE LEHEN, SALZBURG

Lehen ist ein dicht besiedelter Stadtteil im Norden Salzburgs,
in dem fast 15.000 Bewohner leben, also mehr als in jedem
anderen Stadtteil Salzburgs. Der Name des Stadtteils leitet
sich nach heutiger Deutung von einer alten Bezeichnung fir
sumpfige Wiesen, ,Loh"” bzw. ,Lohen” ab.

Die ,Neue Mitte Lehen” steht nun fiir ein komplett neues Stadt-
teilzentrum, das infrastrukturelle Vorbildwirkung hat. Mit den
Abbrucharbeiten des alten Salzburger FuRballstadions in Lehen
wurde bereits im ersten Quartal 2006 begonnen. Bis Herbst
2008 hat UBM gemeinsam mit der gemeinnttzigen Wohnbau-
gesellschaft , Die Salzburg” nach den Pléanen der Architekten
Gerhard Sailer und Heinz Lang vom Architektenbtro , Halle 1"
auf dem rund zwei Hektar grofden Areal des ehemaligen Lehe-
ner FuRballstadions die ,Neue Mitte Lehen” entstehen lassen.

Das Projekt transformiert das alte Lehener Stadion zwar,
behélt aber gleichzeitig auch wesentliche Gestaltungsmerk-
male bei: So wird etwa das Spielfeld als 6ffentlicher Park mit
englischem Rasen der Allgemeinheit zugéanglich gemacht.
Auf dem 5.400 m? grofRen Grundstlicksteil der UBM entstand
anstelle der West-Tribline ein multifunktionales Gebaude

NATIONAL

mit 12.000 m? Nutzflache. Eine Tiefgarage mit 100 Stell-
platzen erganzt das Angebot. Weitere Nutzungen sind durch
Geschéfte, Gastronomie sowie Blro- und Dienstleistungs-
flaichen gegeben: Die Handelsflachen wurden im Erdgeschoss
und ersten Obergeschoss realisiert, wahrend im zweiten und
dritten Obergeschoss die neue Stadtbibliothek untergebracht
ist. Der Ostliche Teil des Gelandes an der TulpenstralRe wurde
von der Wohnbaugenossenschaft Salzburg bebaut: Dort wur-
den 32 Mietwohnungen sowie ein Veranstaltungssaal und
ein Seniorenzentrum errichtet.

Das wesentliche Gestaltungsmerkmal ist aber die in 32 m
Hohe ins ehemalige Spielfeld hineinragende Sky-Bar. Der
schwebend wirkende Bauteil bietet nicht nur eine hervorra-
gende Aussicht Uber die gesamte Stadt und die sie umgeben-
den Berge, sondern stellt auch das bestimmende Zeichen der
.Neuen Mitte Lehen” dar. Die erste Teileréffnung des Pro-
jekts erfolgte Ende August 2008 mit den Nutzern Salzburger
Sparkasse, Backerei Flockner, dm Drogeriemarkt, Libro, Saite
Schuhe und einem Frisor. Die Ubergabe der Flache an die
Stadtbibliothek fand Ende September statt und die Ubergabe
des benachbarten Wohnobjekts samt Seniorenzentrum im
November. Am 9. Janner 2009 wurde der Komplex schlieRlich
offiziell mit einem grofRen Fest erdffnet.
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UNSERE PROJEKTE

Y A A L A A L A

ANDEL'S HOTEL BERLIN

ein angesagter Treffpunkt mit ansprechendem Design
und bester Erreichbarkeit. Hier wurde mit bestehenden
Ressourcen und durchdachter Planung ein Gberdurch-

GREEN schnittliches Ergebnis erzielt.
BUILDING

UBM
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DATEN UND FAKTEN:

557 Zimmer und Suiten

Zwei Restaurants

Separate a.lounge mit eigener Terrasse
flr Businessgaste

Drei Bars (zwei davon im 12. und 14. OG)
Grof3zligiger Wellness-Bereich

Ballsaal auf 570 m?
Konferenzmaoglichkeiten auf 3.800 m?
550 Garagenplatze

Nahe zum Alexanderplatz

Nahe zu den zwei Flughéafen: Tegel (16 km)
oder Schonefeld (30 km)

ANDEL'S HOTEL, BERLIN

Ansprechendes Design

Ausgestattet vom britischen Architekten-Duo Jestico +
Whiles, richtet sich das andel’s Hotel Berlin (wie auch die an-
deren Hotels der Kette) an Design- und Architekturliebhaber.

Angesagter Treffpunkt

Das 4-Sterne-Superior-Hotel liegt im 6stlichen Teil der deut-
schen Bundeshauptstadt in der Nahe des geschichtstrachtigen
Alexanderplatzes. Durch diese beglnstigte Lage richtet sich
das andel’s Hotel Berlin sowohl an Businessgaste als auch an
Stadtereisende.

Beste Erreichbarkeit

Der S-Bahn- sowie Tram-Anschluss unmittelbar vor dem Hotel
ermoglicht den Géasten eine schnelle und bequeme Anbindung
zum Hauptbahnhof sowie zu den zwei Flughéfen Tegel und
Schonefeld. Fir die Anreise mit dem PKW stehen 550 Park-
platze in der hoteleigenen Tiefgarage zur Verfliigung.

Veranstaltungen

Die 3.800 m? grof3e Konferenzflache mit Veranstaltungssélen
und einem Ballsaal bietet vielféltige Mdglichkeiten fiir Tagun-
gen, Messen, Konzerte, Bélle, Seminare oder auch Firmenpra-
sentationen.

Er6ffnung

Wahrend der Bauphase stellte vor allem die Konferenzflache
eine Herausforderung dar: Zum ersten Mal wurden in einem
Hotel LKW-Lastenaufzlige eingebaut, die sowohl Reisebusse,
als auch Messeexponate von bis zu 28 Tonnen Gewicht in das
Untergeschoss beférdern kénnen. Auch in der Fertigstellungs-
und Inbetriebnahmephase stellte die Abstimmung zwischen
Bau- und Hotelpersonal eine logistische Herausforderung dar.
All diese Herausforderungen konnten aber erfolgreich gemeis-
tert werden, sodass das Hotel schlieRlich am 10. Marz 2009
nach 19 Monaten intensiver Bauphase erd6ffnet wurde.
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POLECZKI BUSINESS PARK

Nachhaltiges Planen und Bauen — dkologisch
vertragliche und ressourceneffiziente
Investition mit hoher Lebensqualitat.

GREEN
BUILDING

UBM
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POLECZKI BUSINESS PARK, WARSCHAU

Im Sidden Warschaus entsteht auf einer 14 ha groRen Liegen-
schaft der derzeit grofite Business Park Polens, der Poleczki
Business Park. Der Business Park profitiert von seiner guten
Lage zwischen den beiden Warschauer Bezirken Mokotow und
Ursynow und verflgt Uber eine sehr gute Verkehrsanbindung
in das Stadtzentrum von Warschau, als auch zum naheliegen-
den Warschauer Flughafen Okecie. In mehreren Bauphasen
werden auf diesen 14 ha 15 Gebaude errichtet, die primar
Biroflachen beinhalten, aber auch ergénzende Nutzungen, wie
Lagerrdume, Schaurdume und Serviceflachen ermaoglichen.
Die Funktion Business Park wird durch ein Hotel, Parkhaus,
Konferenzrdumlichkeiten sowie Gastronomie- und Nahversor-
gungsflachen abgerundet. Alle Baukorper werden unter dem
Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit — 0kologisch vertragliches
und ressourceneffizientes Gebdude mit hoher Lebensqualitat —
geplant und gebaut, um den Marktanforderungen in Richtung
.green building” Rechnung zu tragen. Die erste Bauphase
mit ca. 45.000 m? vermietbarer Flache wurde im Marz 2010
fertiggestellt. Die Geschossflache von 6.000 m2 macht diese
Gebaude besonders attraktiv fir Grof3mieter. Der erste Bau-
abschnitt war per Ende 2010 zu ca. 80% vermietet, wobei die
Landwirtschaftsagentur ARIMR als grof3ter Einzelmieter fur ca.
ein Drittel der gesamt vermietbaren Flache gewonnen werden
konnte. Der ndchste Bauabschnitt mit ca. 21.000 m? vermiet-
barer Flache wird 2010 begonnen und bis 2012 fertiggestellt
sein. Dabei wird die Vermarktung von der zunehmenden
Verknappung an neuen Biroflachen im Siiden Warschaus pro-
fitieren, nachdem andere geplante Bauvorhaben auf Grund der
I \ allgemeinen Wirtschaftsentwicklung nicht realisiert wurden.

\ F° | DATEN UND FAKTEN:
E Baubeginn | Phase: Mai 2008
ik : Betriebsbewilligung: Méarz 2010
A Bruttogeschossflache: 69.000 m?
; Vermietbare Flache: 45.000 m?
. Tiefgarage Stellplatze: 550
Vermietungsstand: 82%

LEED Zertifikat Gold fiir umweltbewusstes,
nachhaltiges Planen und Bauen

| : Namhafte Mieter
= Agentur fir Restrukturierung und Modernisierung
der polnischen Landwirtschaft: Mietflache 16.500 m?
= Kapsch Trafic: 3.200 m2
m S Pharmacia: 3.000 m2
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POLECZKI BUSINESS PARK, WARSCHAU

.GERADE BEI BUROGEBAUDEN
KONMMT ES AUF EINE RESSOURCEN-
SCHONENDE PLANUNG UND AUS-
FUHRUNG AN. FUR UNS BUSINESS
AS USUAL.”
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WOHNHAUSANLAGE MUNCHEN BERGMANNSTRASSE
Revitalisierung und moderne Technologie — Vermeidung
von Transmissionswarmeverlusten durch Einbau

von Wohnungs-Kombi-Stationen und effizienter Warme-

GREEN ddmmung des Dachs.
BUILDING

UBM
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BERGMANNSTRASSE 47 UND 49, "
r

MUNCHEN WESTEND

Baudenkmalsanierung mit Wohnhausneubau im Innenhof

Das Bestandsgebdude an der BergmannstralRe 47 / 49 wur-
de von dem renommierten Architekten Robert Vorhoelzer
entworfen und zahlt zu den bemerkenswerten Postgebauden
in Minchen. Unter Denkmalschutz stehend, wurde dieses
Gebaude behutsam renoviert und modernisiert. Im Dachge-
schoss entstanden dabei exklusive Wohnungen mit moder-
nem Charakter, wohingegen die anderen Geschosse ihre
wertvolle historische Substanz (zwolf Wohnungen) behielten.
Im EG wurde die Post umgezogen und zwei neue Wohnun-
gen ausgebaut. Die historischen Schalterhallen wurden in ein
Gewerbe- und Wohnloft umfunktioniert.

Das Rickgebaude mit seinen 17 Neubauwohnungen bildet
mit geraden, klaren Linien einen spannenden Gegenpart zur
Formensprache von Robert Vorhoelzer. Ausgesuchte, edle
Materialien, hochwertige Ausstattung und funktionale Grund-
rissplanung mit grofdziigigen Freiflachen sorgen flr Lebens-
raum auf hohem Niveau.

Verbunden Uber einen Mitteltrakt entsteht ein Gesamten-
semble, das sich harmonisch in die Umgebung einfligt und
ein herrliches Wohngefliihl mitten in der Stadt vermittelt.

DATEN UND FAKTEN:
Neubau - 17 Wohneinheiten

Baubeginn / Fertigstellung:

= Baubeginn erfolgte im Dezember 2006
= Bezugsfertigstellung Dezember 2007
m Gesamtfertigstellung Mai 2008

Baudenkmal - 19 Wohneinheiten
und zwei Gewerbeeinheiten

Sanierungs- / Ausbaubeginn:
® Sanierungs- u. Ausbaubeginn erfolgte im April 2010
m Abschluss der Arbeiten im Dezember 2010

Nutzung:
= 36 Wohneinheiten und zwei Gewerbeeinheiten
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~UNTER DENKMAL-
SCHUTZ STEHEND,
WURDE DAS
BEMERKENSWERTE
POSTGEBAUDE
BEHUTSAM
RENOVIERT UND
ZU HOCHWERTIGEN
WOHNUNGEN
UMGEBAUT.”
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HOTELPROJEKT AMSTERDAM

CROWNE PLAZA, Amsterdam

Das Hotelgebaude liegt zentral im Biro- und Geschaftsviertel wird als gehobenes Business Hotel von der Intercontinental-
~Amsterdam South-Axis"” und verfligt Uber eine Bruttoge- Gruppe betrieben. Die Eréffnung ist fir Ende 2011 geplant.

schossflache von rund 12.500 m? oberirdisch, verteilt auf

zwoOlf Geschosse. Das fertige Hotel umfasst 213 Zimmer und Gekdihlt und geheizt wird mit Energie aus Grundwasser.

WOHNHAUSANLAGE STERNBRAUEREI SALZBURG

WOHNHAUSANLAGE STERNBRAUEREI, Salzburg

Am FuRe des Rainberges entstehen auf dem Gelande der aus dem Jahr 2009. Die Bauarbeiten fiir das Projekt und
ehemaligen Sternbrauerei Wohnungen der gehobenen Preis- der Verkauf der Wohnungen sind im Gange. Die Ubergabe
kategorie. Die Entwicklung basiert auf einem internationalen der ersten Wohneinheiten an die Kaufer ist fir Anfang 2012
Architekturwettbewerb (Sieger: Hariri & Hariri, New York) geplant.
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GREEN BUILDING

NACHHALTIG VORAUS

WAS INS AUGE SPRINGT.

UBM hatte in punkto nachhaltiges Bauen schon immer innovative Vorschlage. Ein
gutes Beispiel fur die zusatzliche Dimension des Bauens ist das 2009 fertiggestellte

Hotel Andel’s Berlin. Optimal ausgenitzte Tourismusinfrastruktur auf 20 Etagen
unweit des geschichtstrachtigen Alexanderplatzes.

Betrachten Sie dieses ,,Green Building” in 3D mit beiliegender Brille und erleben
Sie live die Dimensionen nachhaltiger Immobilienentwicklung.
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UBM AKTIE
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Entwicklung der internationalen Aktienmarkte

Das Jahr 2010 war gepragt von einer dulRerst heterogenen
Entwicklung der Aktienmarkte: Wahrend der DAX 30 kréftig
um 16,1% expandiert und damit auch den amerikanischen
Leitindex S&P 500 (+12,8%) hinter sich gelassen hat, hat

der EURO STOXX 50 sogar 5,8% abgeben missen. Dessen
schwache Entwicklung geht vor allem auf die Probleme der so
genannten Peripherielander wie Griechenland, Irland und Spa-
nien und das hohe Gewicht des Finanzdienstleistungssektors
zurick, der sich wesentlich schlechter entwickelt hat als zyk-
lische Branchen wie Autos und Chemie. Insgesamt bestehen
bei den Aktien nun aber gute Aussichten: Flr steigende Kurse
sprechen nicht nur die in der Mehrzahl positiven Konjunktur-
indikatoren und spurbar steigende Unternehmensgewinne,
sondern auch eine im historischen Vergleich relativ glinstige
Bewertung, hohe Dividendenrenditen und ein Mangel an
Anlagealternativen. Auch wenn es vor allem in der ersten
Jahreshaélfte zu merklichen Rlckschldgen und damit groReren
Schwankungen kommen konnte, kann man Analysten zufolge
den DAX 30 Ende 2011 bei 7.600 Punkten erwarten.

Entwicklung der Wiener Borse

Das Jahr 2010 war ein Rekordjahr fiir die Wiener Borse, mit
einem Kursplus von rund 16,4% beim Leitindex ATX. Da-
mit wurde etwa der deutsche Leitindex DAX Ubertroffen.
Zunachst hatte es gar nicht gut ausgesehen, denn der ATX,

der am 4. Janner 2010 mit 2.537 Punkten startete, pendelte
lange unentschlossen, im Sommer ging es durch die Schul-
denkrise zweimal bis in die Gegend von 2.200 hinunter. Doch
dann wendete sich das Blatt, seit September geht es fast
ununterbrochen aufwarts, zuletzt Giber 2.941,63 Punkte. Das
widerspiegelt, dass die gelisteten Unternehmen nach dem
Krisenjahr 2009 nun wieder auf dem Wachstumspfad sind.
Das Ranking der starksten Aktien im ATX zeigt: Es sind nicht
Finanztitel oder Versorger, sondern die grofRen Industrieunter-
nehmen, die Wiens Borse zu ihren Kursspriingen verholfen
haben. Darin zeigt sich ebenfalls die Erholung nach der Wirt-
schaftskrise. Diese positive Entwicklung an den Aktienmark-
ten wird auch 2011 anhalten, meinen Analysten, wobei die
starkste Performance im ersten Halbjahr zu sehen sein dirfte.
Die wichtigsten Themen werden die Entwicklung der Konjunk-
tur und die Schuldenkrise der 6ffentlichen Haushalte sein.

Entwicklung der UBM-Aktie

Die Entwicklung der UBM-Aktie entspricht heuer zu groRen
Teilen der ATX-Linie: In der ersten Jahreshalfte gab es einige
Schwankungen und schlieRlich einen rapiden Abfall, sodass
im Juni der Tiefstwert von € 23,00 erreicht wurde. Von
diesem Zeitpunkt weg machte sich aber ein kontinuierlicher
und relativ stabiler Aufwaértstrend bemerkbar: Ende des Jahres
konnte somit ein Hoch von € 32,01 verbucht werden. Ein er-
neuter Rickgang konnte rasch tberwunden werden, wodurch
das Jahr 2011 mit positiven Aussichten begann.

110%
32,01
100%
90%
80% | ATX
2300 | UBM
Mar Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez Jan Feb
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Borsekennzahlen in €

Kurs per 31.12.

Hochstkurs

Tiefstkurs

Ergebnis je Aktie

Dividende je Aktie

KGV per 31.12.

Dividendenrendite per 31.12. in %
Total Shareholder Return in %
Borsenkapitalisierung in € Mio.

Pay-out-ratio in %
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AKTIE
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2009 2008 2007
28,50 30,00 50,00
35,00 51,00 53,00
26,62 25,00 43,50

4,71 5,36 4,00

1,00 1,10 1,10

6,05 5,60 12,50

3,51 3,67 2,20
-1,49 -36,33 1714

85,5 90,00 150,00

21,2 20,4 2750

Investor Relations

Die UBM notiert seit dem Jahr 1873 an der Wiener Borse

und zahlt somit zu den éaltesten bérsenotierten Unternehmen
Osterreichs. Die 3.000.000 Stammaktien werden im Markt-
segment ,Standard Market Auction” der Wiener Borse ge-
handelt, wo die Kursermittlung nach dem Meistausfihrungs-
prinzip taglich um 12.30 Uhr erfolgt. Die Borsekapitalisierung
per Ultimo 2010 verzeichnete mit einem Wert von € 96,0 Mio.
eine Steigerung um 12,2% (der Vergleichswert aus dem Vor-
jahr betragt € 85,5 Mio.). Die UBM-Aktien flieRen mit einer In-
dexgewichtung von 0,10% (Stand: 31.12.2010) in den Wiener
Borse Index (WBI) ein, der als Gesamtindex die Entwicklung
des Osterreichischen Aktienmarkts widerspiegelt.

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

Dividendenvorschlag

Far das Geschaftsjahr 2010 schlagt der Vorstand der Haupt-
versammlung eine Dividende von € 1,10 je Aktie vor.

Erfiillung der Osterreichischen Compliance-Richtlinie

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

Zudem richtet der Compliance-Verantwortliche in Abstim-
mung mit dem Vorstand temporare Vertraulichkeitsbereiche
fir interne und externe Projektmitarbeiter ein, die Zugang zu
Insiderinformationen erhalten (Erstellung Geschéaftsbericht,
Quartalsberichte etc.). Neben der Kontrolle Uber die Einhal-
tung der Richtlinie zeichnet der Compliance-Verantwortliche
auch fir die diesbeziiglichen Schulungen der Mitarbeiter
sowie flr die Fihrung eines Insider-Verzeichnisses verant-
wortlich. Explizite Sperrfristen und Handelsverbote mit UBM-
Wertpapieren sollen eine missbrauchliche Verwendung von
Insiderinformationen verhindern.
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Finanzkalender

Verdffentlichung des Jahresfinanzberichtes/Geschaftsberichtes 2010 22.03.2011
130. ordentliche Hauptversammlung 14.04.2011
Zahltag der Dividende fir das Geschaftsjahr 2010 19.04.2011
Veroffentlichung der Zwischenmitteilung Gber das 1. Quartal 2011 12.05.2011
Veroffentlichung des Halbjahresfinanzberichtes 31.08.2011
Veroffentlichung der Zwischenmitteilung Uber das 3. Quartal 2011 11.11.2011

Aktionarsstruktur der UBM AG in %

® 41,33%
® 25,00%

15,08%

® 601%
12,58%

A. Porr AG

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

Dkfm. Georg Folian,

Dr. Franz Jurkowitsch

Ortner Ges.m.b.H.

Streubesitz
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WACHSTUMS-
MARKTE
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([ Laénder, in denen UBM bereits tatig ist

o Lander unter genauer Beobachtung

Immobilienbesitz
A Osterreich HR Kroatien Der UBM-Konzern verfligt Uber Immobilien im Gesamtaus-
BG Bulgarien | Italien malf einer Grundstlcksflache von mehr als 2,4 Mio. m?.
BY WeilRrussland NL Niederlande Dieser Liegenschaftsbesitz verteilt sich Uber ganz Europa.
CH Schweiz PL Polen Rund 84% davon werden im Ausland gehalten und sind ein
CZ  Tschechische Republik RO  Rumaénien wichtiger Faktor flr die strategische Marktbearbeitung. Rund
D Deutschland RU Russland 500.000 m? unseres Immobilien-Besitzes sind vermietbare
F Frankreich SLO Slowenien Flachen, die sich wiederum in rund 35% Biros, 23% Ge-
H Ungarn SK Slowakei werbe und 2% Wohnflache aufteilen. 40% der Nutzflache
UA  Ukraine betreffen Hotels.
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CORPORATE GOVERNANCE

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

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

UBM haélt aber — wie schon in den vorangegangenen Jahren

— sémtliche gesetzliche Bestimmungen sowie einen grof3en
Teil der ,,Comply or Explain”-Regeln (C-Regeln) des Corporate
Governance Kodex ein. Die Einhaltung einiger C-Regeln wirde
aufgrund der Eigentimerstruktur — die Aktien der Gesellschaft
verflgen nur Uber eine geringe Streuung — zu unverhéltnisma-
Big hohem Aufwand und damit verbundenen Kosten fiir das
Unternehmen fihren. Darum hat der Vorstand beschlossen,
sich solange dem Corporate Governance Kodex nicht zu unter-
werfen, bis eine bestimmte Anzahl von C-Regeln eingehalten
werden kénnen.

UBM strebt weiter die volle Einhaltung des vom Osterreichi-
schen Arbeitskreis fir Corporate Governance veroffentlichten
.Osterreichischen Corporate Governance Kodex" an. Dieser

Kodex ist auf der Homepage des Arbeitskreises flir Corporate
Governance unter www.corporate-governance.at verfligbar
und 6ffentlich zugénglich.

Der Vorstand der Gesellschaft

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

Die Mitglieder des Vorstands werden vom Aufsichtsrat fir
eine Amtszeit von hochstens finf Jahren bestellt. Eine wie-
derholte Bestellung oder Verlangerung der Amtszeit (jeweils
fir hochstens flinf Jahre) ist zuldssig. Der Aufsichtsrat kann
die Bestellung eines Vorstandsmitglieds vor Ablauf der Amts-
zeit widerrufen, wenn ein wichtiger Grund vorliegt, etwa bei
grober Pflichtverletzung oder wenn die Hauptversammlung
dem Vorstandsmitglied das Vertrauen entzieht.

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

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

Bestellung und das voraussichtliche Ende ihrer Mandatsperi-

ode. Der Vorstand setzte sich im abgelaufenen Geschéaftsjahr
2010 aus folgenden Personen zusammen:

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

" mit Unterbrechung vom 08.04.1999 bis 18.11.1999
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Mag. Karl Bier wurde im Méarz 1955 geboren. Nach Ab-
schluss des Studiums der Rechtswissenschaften und einer
steuerlichen Fachausbildung war er als Geschaftsfihrer von
mehreren Projektgesellschaften und ab 1992 im Vorstand

der UBM téatig. In seiner Funktion als Vorstandsmitglied ist er
zustandig fur den Aufbau und den Ausbau des Projektentwick-
lungsgeschafts im Inland sowie in Tschechien (seit 1993), Un-
garn (seit 1994), Polen (seit 1995) und Deutschland. Derzeit
ist Mag. Bier Vorsitzender des Vorstandes der UBM.

Dipl.-Ing. Peter Maitz wurde im April 1944 geboren. Nach
Abschluss des Studiums des Bauingenieurwesens in Graz trat
er 1972 in den Porr-Konzern ein und war von 1972 bis 1986
Leiter mehrerer Projekte in Osterreich, Ungarn, dem lran und
Algerien. Seit 1985 wurde er als technischer Geschéaftsfih-
rer verschiedener Projektgesellschaften im In- und Ausland
bzw. als technischer Vorstand bei diversen Tochtergesell-
schaften des Porr-Konzerns eingesetzt. Seit 1992 ist er (mit
einer kurzen Unterbrechung) Mitglied des Vorstandes der
UBM. Dabei ist er flr die Bereiche Technologie, Risiko- und
Qualitatsmanagement, Facility Management, die OO0 ,,UBM
Development doo”, St. Petersburg, die UBM-Tschechien und
die UBM-Polen sowie fir diverse Objektgesellschaften in
Osterreich verantwortlich.

Heribert Smolé wurde im Februar 1955 geboren. 1973 ist

er in den Porr-Konzern eingetreten und wurde 1985 Abtei-
lungsleiter der kaufménnischen Verwaltung fir Beteiligun-
gen. Ab 1990 war er als Gesamtprokurist der UBM tétig und
Ubernahm nach und nach die Funktion des kaufmannischen
Geschaftsfihrers bzw. kaufmannischen Vorstands in verschie-
denen Gesellschaften des Porr-Konzerns. Seit 1997 ist er
Vorstandsmitglied der UBM und ist vor allem fiir die Bereiche
Finanz- und Rechnungswesen, Projektfinanzierungen, Risiko-
management, Controlling, Objektverwaltung, Investor Rela-
tions sowie fiir die UBM-Ukraine und fir diverse Objektgesell-
schaften in Osterreich verantwortlich.

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

der Eintritt in den Porr-Konzern respektive bei der UBM. Ab
seinem Eintritt war er fir Projekte in Osterreich, Frankreich
und Deutschland verantwortlich und wurde 2007 Prokurist
der UBM und der Minchner Grund Immobilien Bautrager AG.
Daneben ist er zum Geschaftsflhrer verschiedener Projektge-
sellschaften im In- und Ausland bestellt und seit 01.03.2009

Mitglied des Vorstandes der UBM und als solches fir die
Bereiche Projektkalkulation, technisches Reporting/Controlling
und technisches Qualitdtsmanagement sowie fir die UBM-
Kroatien, die UBM-Bulgarien, die UBM-Rumanien, die UBM-
Schweiz, die UBM-Frankreich, die UBM-Ungarn sowie fir
diverse Projektgesellschaften in Osterreich und im Ausland
verantwortlich.

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft

Der Aufsichtsrat der UBM setzt sich aus den von der Haupt-
versammlung gewahlten Mitgliedern zusammen. Gemaf
der Satzung der UBM betragt die Zahl der von der Hauptver-
sammlung gewahlten Mitglieder mindestens drei und hochs-
tens zehn. Derzeit besteht der Aufsichtsrat der UBM aus
sechs von der Hauptversammlung gewahlten Mitgliedern.

Die Aufsichtsratsmitglieder werden falls nicht fir eine kr-
zere Funktionsperiode, fir die Zeit bis zur Beendigung der
Hauptversammlung gewabhlt, die Uber die Entlastung des
Aufsichtsrats fUr das vierte Geschaftsjahr nach der Wahl
beschliel3t. Das Geschéftsjahr, in dem das Aufsichtsratsmit-
glied gewahlt wird, wird hierbei nicht mitgerechnet. Lehnt
ein in den Aufsichtsrat gewahltes Mitglied die Wahl ab oder
scheidet im Laufe des Jahres ein Mitglied aus, so bedarf

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

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

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

Nach den Vorschriften der Satzung ist der Aufsichtsrat
beschlussfahig, wenn mindestens drei gewahlte Mitglieder
anwesend sind. Der Aufsichtsrat fasst seine Beschllsse mit
Stimmenmehrheit der anwesenden Mitglieder. Bei Stimmen-
gleichheit gibt die Stimme des Vorsitzenden, bei Wahlen das
Los den Ausschlag. Die Art der Abstimmung bestimmt der

UBM Jahresfinanzbericht 2010/ 35



CORPORATE GOVERNANCE

Vorsitzende. Der Aufsichtsrat tritt mindestens viermal im
Geschéaftsjahr zusammen, wobei die Sitzungen vierteljahrlich
stattzufinden haben.

Ausschiisse

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

Der Aufsichtsrat hat in Entsprechung des § 92 Abs 4a AktG
aus seiner Mitte einen Prifungsausschuss gebildet, der der-
zeit aus allen Mitgliedern des Aufsichtsrates besteht.

Zu den Aufgaben des Prifungsausschusses gehoren (i) die
Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses, (i) die Uber-
wachung der Wirksamkeit des internen Kontrollsystems, ge-
gebenenfalls des internen Revisionssystems, und des Risiko-
managementsystems der Gesellschaft, (iii) die Uberwachung
der Abschlussprifung und der Konzernabschlussprifung,

(iv) die Prifung und Uberwachung der Unabhéngigkeit des
Abschlussprifers (Konzernabschlussprifers), insbesondere im

Hinblick auf die fir die UBM erbrachten zusétzlichen Leistun-
gen, (v) die Prifung des Jahresabschlusses und die Vorbe-
reitung seiner Feststellung, die Prifung des Vorschlags fur
die Gewinnverteilung, des Lageberichts und gegebenenfalls
des Corporate Governance-Berichts sowie die Erstattung des
Berichts Uber die Prifungsergebnisse an den Aufsichtsrat,
(vi) gegebenenfalls die Priifung des Konzernabschlusses und
des Konzernlageberichts sowie die Erstattung des Berichts
Uber die Prifungsergebnisse an den Aufsichtsrat des Mutter-
unternehmens, und (vii) die Vorbereitung des Vorschlags des
Aufsichtsrats flr die Auswahl des Abschlussprifers (Konzern-
abschlussprifers).

Weitere Ausschiisse bestehen nicht.

Personelle Zusammensetzung des Aufsichtsrates

Die nachstehende Tabelle zeigt die derzeitigen Mitglieder des
Aufsichtsrates, ihr Geburtsdatum, ihre Position, das Datum
ihrer ersten Bestellung zum Aufsichtsrat sowie das voraus-
sichtliche Ende ihrer Amtsperiode:

Name Geburtsdatum Position Mitglied seit
Vorsitzender des

Dipl.-Ing. Horst Péchhacker 16.11.1938 Aufsichtsrats 03.09.1987
Stellvertretender

Dr. Peter Weber 11.10.1949 Vorsitzender 26.07.1995

Dr. Bruno Ettenauer 25.01.1961 Mitglied 11.04.2007

Mag. Wolfhard Fromwald 22.06.1952 Mitglied 11.04.2007

Dr. Walter Lederer 24.10.1961 Mitglied 02.07.2003

Dr. Johannes Pepelnik 14.06.1970 Mitglied 25.06.2004

' Zeitpunkt des Ausscheidens: 05.05.2010.
2 Zeitpunkt des Ausscheidens: 31.08.2010.

Galleria di Base del Brennero — Brenner Basistunnel BBT SE
Autobahnen- und Schnellstrafsen- Finanzierungs-
Aktiengesellschaft
Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.
BIG Finanzdienstleistungen GmbH
BIG Entwicklungs- und Verwertungs GmbH

= Aufsichtsratsmitglied der:
Wiener Stadtische Wechselseitige Versicherungsanstalt-
Vermogensverwaltung

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

Die Mitglieder des Aufsichtsrates der UBM iiben jeweils
folgende weiteren Aufsichtsrats- und Geschaftsfiihrer-
Funktionen aus (Redaktionsschluss 25.02.2011)

Dipl.-Ing. Horst Pochhacker, Vorsitzender
Dr. Peter Weber, Vorsitzender-Stellvertreter
= \orsitzender des Aufsichtsrates der:
Osterreichische Bundesbahnen-Holding Aktiengesellschaft
m Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats der:
OBB-Personenverkehr Aktiengesellschaft
Rail Cargo Austria Aktiengesellschaft

= Vorstandsmitglied der:

Allgemeine Baugesellschaft-A. Porr Aktiengesellschaft
= Vorsitzender des Aufsichtsrates der:

.Internationale Projektfinanz” Warenverkehrs- &
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Creditvermittlungs-Aktiengesellschaft
.Zentrum am Stadtpark” Errichtungs- und
Betriebs-Aktiengesellschaft
Porr Beteiligungs-Aktiengesellschaft in Liqu.

m Aufsichtsratsmitglied der:
Porr Projekt und Hochbau Aktiengesellschaft
Porr Technobau und Umwelt Aktiengesellschaft

Dr. Bruno Ettenauer

= Vorsitzender des Vorstands der:

CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft
m Geschaftsflihrer der:

CA Immo Germany GmbH

CA Immo - Rl - Residential Property Holding GmbH

CA Immo International Holding GmbH

CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH

Vivico Real Estate GmbH

Blitz FO7-neunhundert-sechzig-neun GmbH
= \orsitzender des Aufsichtsrates der:

Vivico AG

= Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats der:

WED Wiener Entwicklungsgesellschaft fir den
Donauraum Aktiengesellschaft
= Aufsichtsratsmitglied der:
BA Business Center a.s.
Kapas Center Kft.
Bank Austria Real Invest GmbH

Bank Austria Real Invest Immobilien-Kapitalanlage GmbH

Mag. Wolfhard Fromwald

= Vorstand der:
CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft
m Geschaftsflihrer der:
CEE Hotel Development GmbH
CA Immo Germany GmbH
CA Immo - Rl - Residential Property Holding GmbH
CA Immo International Holding GmbH
CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH
Vivico Real Estate GmbH
= Aufsichtsratsmitglied der:
Vivico AG
BA Business Center a.s.
Kapas Center Kft.

Wien, am 8. Marz 2011

Dr. Walter Lederer

m Geschaftsfihrer der:
B & C Industrieholding GmbH
= \orsitzender-Stellvertreter des Aufsichtsrates der:
Asset Invest AG
Semperit Technische Produkte Gesellschaft m.b.H.
= Aufsichtsratsmitglied der:
Allgemeine Baugesellschaft-A. Porr Aktiengesellschaft
Imperial Hotels Austria Aktiengesellschaft
Lenzing Aktiengesellschaft
Porr Projekt und Hochbau Aktiengesellschaft
Porr Technobau und Umwelt Aktiengesellschaft
Semperit Aktiengesellschaft Holding
TEERAG-ASDAG Aktiengesellschaft
VA Intertrading Aktiengesellschaft

Dr. Johannes Pepelnik

= Aufsichtsratsmitglied der:
AGRANA Romania SA

m (Geschaftsfihrer der:
Agrana BiH Holding GmbH

FrauenforderungsmaRnahmen

Per 28.2.2011 sind acht Frauen konzernweit in leitenden
Positionen (inkl. Vorstand, 1. und 2. Fiihrungsebene). Das
sind 27% der FUhrungskrafte.

Es bestehen keine Gehaltsunterschiede zwischen Mannern
und Frauen bei gleicher Tatigkeit und gleicher Ausbildung.
Frauen werden schon bei Stellenausschreibungen konkret
angesprochen. Als nachhaltig wirtschaftender Konzern
orientiert sich UBM an gesellschaftsrelevanten Themen wie
der Chancengleichheit am Arbeitsplatz. UBM behandelt seine
Mitarbeiterinnen gleich — ohne Ansehen von Geschlecht,
gesellschaftlicher Herkunft, sexueller Orientierung, Nationali-
tat, Religion oder Alter. Jeder Form von Diskriminierung oder
Mobbing wird entschieden entgegengetreten.

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

AN

Mag. Karl Bier
(Vorsitzender)

DI Peter Maitz

Moé Di/MMartin Locker
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GESCHAFTSVERLAUF,
GESCHAFTSERGEBNIS UND
LAGE DES UNTERNEHMENS

WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Rahmenbedingungen

Vor allem im zweiten Halbjahr 2010 hat die so optimistisch
stimmende weltwirtschaftliche Erholung etwas an Schwung
verloren, sodass auch die Aktivierung des Europaischen
Stabilisierungsmechanismus fir Irland zu keiner nachhaltigen
Entspannung fUhren konnte. Erhéhte Schuldenfinanzierungs-
kosten reflektieren die wahrgenommenen Unsicherheiten
Uber die Tragfahigkeit der 6ffentlichen Finanzen bzw. die
Beflrchtung von Umschuldungen. Diese erhdhten Risiko-
aufschlage werden noch dazu von zahlreichen Faktoren
unterstltzt — dazu zéhlen unter anderem: Schwierigkeiten,
Budgetziele zu erreichen, Skepsis der Anleger, schwache
Wachstumsaussichten und Verschlechterung der Situation
am Bankensektor betroffener Lander. Auch die in Europa
herrschende hohe Divergenz tragt nicht gerade zur Besse-
rung der Lage bei.

Dennoch gibt es auch positive Nachrichten: Betrachtet man
wesentliche Konjunkturlaufindikatoren, so werden fir die
kommenden zwei Quartale robuste Wachstumsaussichten
markiert — man spricht sogar von einem nachhaltigen Auf-
schwung. Trager des Wachstums und damit auch Wegbe-
reiter flir nachhaltige Verbesserungen am Arbeitsmarkt sind
vielerorts Anlage-Investitionen.

Somit stehen sich zwei kontrare Entwicklungen entgegen:
Einerseits durchaus positive Konjunkturerwartungen und
andererseits die Schuldenkrise im Euroraum. Wahrend auf der
Konjunkturseite die positiven Tendenzen mit groRer Wahr-
scheinlichkeit tatsachlich eintreten werden, bleibt die weitere
Entwicklung der Lage um die Schuldenthematik offen.

Europa

Gemal Schatzungen betrug das Wachstum des realen BIP
im Euroraum im 3. Quartal moderate 0,3% im Vergleich zum
Vorquartal, nachdem es im zweiten Quartal mit 1,0% den
héchsten Stand seit zwei Jahren erreicht hatte. Verglichen
mit dem Vorjahresquartal betrug die Wachstumsrate im
dritten Quartal aber immer noch 1,9%. Einen Beitrag von je
0,1 Prozentpunkten lieferten zum dritten Quartalswachstum
die privaten Konsumausgaben, die Staatsausgaben sowie
die Vorratsveranderungen; die Bruttoanlageinvestitionen
leisteten einen negativen Beitrag von —0,1 Prozentpunkten.
Obwohl sich das Wachstum der Exporte massiv verlang-
samte, konnten die Nettoexporte mit 0,1 Prozentpunkten
positiv zum Wachstum beitragen. Das ist auf das ebenfalls
verlangsamte Wachstum der Importe zurlckzufihren. Die
Entwicklung des AuRenhandels steht im Einklang mit dem
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sich abschwachenden globalen Handelswachstum.

Die Abschwachung des BIP-Wachstums im dritten Quartal
steht im Zusammenhang mit den Entwicklungen in Deutsch-
land, das im dritten Quartal nur um 0,7% gewachsen ist.

Im zweiten Quartal lag das Wachstum in Deutschland noch
bei 2,3%. Auch in Frankreich, Italien und Spanien ist eine
deutliche Abschwachung gegenlber dem Vorquartal zu be-
obachten. Eine Schrumpfung des BIP verzeichnete lediglich
Griechenland mit -1,3%.

Auf dem Arbeitsmarkt spiegelte sich die Konjunkturerholung
bereits in einer Stabilisierung wider. Im November 2010
betrug die saisonbereinigte Arbeitslosenquote im Euroraum
wie im Oktober 10,1%. Nach ersten Schatzungen von Euro-
stat stagnierte auch die Zahl der Erwerbstéatigen im dritten
Quartal. Wahrend die unselbststandige Beschaftigung in
Spanien und Griechenland sank, stieg sie unter anderem in
der Slowakei, Osterreich und Belgien.

Fir 2010 und 2011 wird laut jingster Prognose der euro-
paischen Kommission ein Wachstum des realen BIP im
Euroraum um 1,7% bzw. 1,5% erwartet. Ursache flr eine
Verlangsamung des Wachstumstempos bis Mitte 2011 soll
demnach eine entsprechende Abschwachung des Weltwirt-
schaftswachstums sein sowie Fiskalkonsolidierungsmalfdnah-
men einzelner Staaten bzw. das Auslaufen von Konjunktur-
stimulierungsmafinahmen. Zwischenzeitlich sollte sich das
Wachstum auf alle Komponenten stltzen, wobei die bereits
angesprochenen grofsen Differenzen zwischen den einzelnen
Landern bestehen bleiben.

Osterreich

Die kraftige Auslandsnachfrage und die anspringenden Investi-
tionen haben im 4. Quartal 2010 fir einen Anstieg des BIP um
0,6% im Vergleich zum Vorquartal gesorgt. Damit wuchs die
Osterreichische Wirtschaft 2010 um 1,9%. Der Auftrieb aus
dem Ausland Ubertragt sich 2011 zunehmend auf die Binnen-
wirtschaft und erhoht die Aussicht auf ein selbsttragendes,
nachhaltiges Wachstum der ¢sterreichischen Wirtschaft.

Die Inflation ist aufgrund des Preisdrucks von Rohstoffen um
0,6% im Vergleich zum Vormonat bzw. 2,3% zum Vorjahr ge-
stiegen. Damit ist der Hohepunkt noch nicht erreicht. Steigen-
de Rohstoffpreise werden auch 2011 fir Aufwartsdruck auf
die Inflation sorgen. Der Einzelhandel ist im Sog der Verbesse-
rung der Lage am Arbeitsmarkt im Jahr 2010 mit realen 2,3%
deutlich starker gewachsen als im Jahr davor (2009: +1,5%).
Die kraftige Konjunktur in Deutschland befllgelt die heimische
Exportwirtschaft und Osterreichs Industriebetriebe steigern
weiter ihre Produktion. Die kraftige Erholung der Konjunktur



lasst die Steuereinnahmen wieder sprudeln und die positiven
Entwicklungen am Arbeitsmarkt sowie das niedrige Zinsni-
veau senken die Ausgaben. Das gesamtstaatliche Budgetdefi-
zit ist nach vorlaufigen Zahlen mit 4,1% des BIP 2010 deutlich
unter Plan zu liegen gekommen.

Generell ist die Stimmung auf dem Osterreichischen Markt
sehr gut: insbesondere im Industriesektor herrscht groRRer
Optimismus und auch unter den Verbrauchern halt die positive
Stimmung dank glnstiger Arbeitsmarkttrends an. Zahlreiche
Konjunkturindikatoren versprechen ein Anhalten dieser Ten-
denz, sodass bei Einhaltung des bisher geplanten Konsoli-
dierungsvolumens durch das starkere Wirtschaftswachstum
bereits 2011 die Maastricht-Grenze von 3% des BIP unterschrit-
ten werden kdnnte. Damit befindet sich Osterreich in einer im
internationalen Vergleich durchaus vorteilhaften Situation. Auch
die 6ffentliche Gesamtverschuldung ist mit knapp unter 70%
erheblich niedriger als in der Eurozone. Trotz dieses Optimis-
mus sollte nicht auRer Acht gelassen werden, dass die weitere
Entwicklung auch stark von der Euro-Schuldenkrise abhéngt,
durch die doch ein erhebliches Rest-Risiko gegeben ist.

Zentral- und Osteuropa

Ahnlich wie in der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung
spiegelt sich auch in den makrofinanziellen Risiken die Hete-
rogenitat der Region Zentral-, Ost- und SlUdosteuropas wider.
Zwar setzte sich die seit der ersten Hélfte des Jahres 2010
zu beobachtende leichte Entspannung in den hier behandel-
ten Landern im gewichteten regionalen Durchschnitt auch

in den letzten sechs Monaten fort, bei der Entwicklung der
einzelnen Lander gab es allerdings deutliche Unterschiede.
Wahrend sich die Risikobewertung etwa in der Tschechi-
schen Republik, der Slowakei, Russland und der Ukraine (im
letztgenannten Land allerdings von einem sehr hohen Niveau
aus) etwas verbessert hat, waren in Ungarn, Slowenien,
Rumanien und Kroatien Verschlechterungen zu beobachten.
In der Tschechischen Republik und der Slowakei hat sich die
allgemeine Risikoeinschatzung in den letzten Monaten wie-
der auf dem Vorkrisenniveau stabilisiert, in Russland sind die
makrofinanziellen Risiken sogar etwas unter diesen Orientie-
rungswert gefallen.

Die exportgetriebene Erholung des Wirtschaftswachstums
setzte sich in den letzten Monaten fort, der Konjunkturver-
lauf blieb aber mit Unsicherheiten behaftet und die Dynamik
unterschied sich in den einzelnen Landern spurbar. Vor
diesem Hintergrund verénderte sich das makrodkonomische
und zyklische Risikoprofil im Allgemeinen nur wenig. Auf
Landerebene gab es allerdings Verbesserungen in der
Tschechischen Republik, in Polen und in Russland, wahrend
sich Rumanien und Kroatien etwas schlechter als noch im
Sommer 2010 entwickelten.

Generell hielt die seit Ausbruch der Krise zu beobachtende
Verbesserung der Leistungsbilanzsalden in vielen Landern
auch im ersten Halbjahr 2010 weiter an. Gleichzeitig nahmen
aber die Netto-Zuflisse von auslandischen Direktinvestitio-
nen in die Region ab. Auch in Bezug auf den Bankensektor
waren in den letzten Monaten erste Anzeichen einer Entspan-
nung zu erkennen. In den meisten Landern verringerten sich

die Licke zwischen vergebenen Krediten und Einlagen sowie
die Nettoauslandsverbindlichkeiten des Bankensystems und
die Verschlechterung der Qualitdt der Kreditportfolios lief3
nach. Der Anteil notleidender Kredite an der gesamten Kredit-
vergabe dUrfte seine Spitze aber dennoch noch nicht ganz
erreicht haben.

Quellen: ONB, Raiffeisen Research, UniCredit

Entwicklung der europaischen Immobilienmarkte
Westeuropa

MUsste man die Lage auf den européischen Immobilienmark-
ten mit einem Wort beschreiben, so wiirde ,,Wiederaufleben”
am besten zutreffen. Die Lage fir die gewerblichen Immobili-
enmarkte ist in diesem Zusammenhang natUrlich stark von der
Wirtschaftssituation abhéangig, wodurch sich in der Eurozone
mittelfristige Auswirkungen ergeben, die der bereits ange-
sprochenen Lander-Divergenz entsprechen. So dirften etwa
Lander mit geddmpftem realem Wachstum eine geringere Fla-
chennachfrage aufweisen. Fallende Léhne und Inflationsraten
tragen zudem zu einem schwachen nominalen Mietwachstum
bei. In den strukturell starken Landern verhalten sich Flachen-
nachfrage und Mietwachstum dagegen umgekehrt.

Vor allem bei der Nutzung von Biroflachen sorgt das Wieder-
einsetzen des konjunkturellen Wachstums fir eine bessere
Stimmung: die Anmietungsbereitschaft ist vielerorts ge-
stiegen — allerdings stehen bei Umzigen nach wie vor eher
Flachenkonsolidierung und nicht Expansion im Vordergrund.
Durch die Entwicklung wahrend der Sommermonate sorg-

te dieser weiter bestehende Trend im 3. Quartal fir einen,
gemessen am Vorquartal, leicht rlicklaufigen Flachenumsatz
(—-8%). Im Einjahresvergleich entsprechen die verbuchten

2,5 Mio. m2 aber einem Plus von 36%. Die Nettoabsorption
blieb positiv. Fir das gesamte Dreivierteljahr summiert sich
das Umsatzvolumen auf 7,6 Mio. m2 und liegt damit fast 40%
Uber dem Vergleichszeitraum in 2009.

Die durchschnittliche Leerstandsquote liegt auch im 3. Quartal
unverandert im zweistelligen Bereich (10,3%). Seit Ende 2009
hat sie sich auf diesem Niveau eingependelt. Trotz des Rick-
gangs in nur acht der 24 Index-Stadte, kann fir Herbst 2010
davon ausgegangen werden, dass die meisten Markte ihren
Hohepunkt erreicht oder Gberschritten haben. Eine weiter
steigende Nachfrage lasst die Leerstandsvolumina zuklinftig
sinken. Allerdings: fUr viele Nutzer sind die deutlich niedrige-
ren Mieten Anlass, moderne gegen éaltere Flachen zu tau-
schen. Das sorgt fir einen schnelleren Abbau der Leerstands-
quote bei erstklassigen Flachen, wéhrend altere Gebdude mit
Vermarktungsschwierigkeiten zu kdmpfen haben.

Die konjunkturelle Erholung spiegelt sich grundsétzlich auch
auf den Investment-Mérkten wider. Es ist deutlich mehr
Bewegung im Markt. Auch wenn das Transaktionsvolumen
zwischen Juli und Ende September mit € 21 Mrd. um 12%
niedriger war als im Vorquartal, schlagt fir die neun Monate
des laufenden Jahres insgesamt ein Plus von 46% zu Buche
und damit ein Volumen von € 65 Mrd.
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Dass die Erholung der meisten Volkswirtschaften Europas — allerdings mit betrachtlichen Unterschieden — weiter-

geht, spiegelt die européische Immobilienuhr von Jones Lang LaSalle wider. Mittlerweile bewegen sich 15 der 35

.Uhren-Stadte"” auf der 6-Uhr-Position oder haben diese bereits durchschritten. Noch befindet sich aber die Mehr-
heit im Quadranten ,Verlangsamter Mietpreisriickgang”. Mit dem im europaischen Mietpreisindex von Jones Lang
LaSalle notierten Plus von 0,7% im 3. Quartal (basierend auf der gewichteten Performance von 24 Index-Stadten)

bleibt es im laufenden Jahr bei einem kontinuierlichen Zuwachs. Nachdem im vierten Quartal in Wien ein Anstieg

der Spitzenmiete zu beobachten war, ist Wien auf der Immobilienuhr auf 8 Uhr zu positionieren.

Zentral- und Osteuropa

Die Stimmung auf den Immobilienméarkten der CEE-Region ist
noch immer skeptisch. Obwohl man von optimistischen Aussa-
gen weit entfernt ist, besteht aber doch eine leichte Tendenz,
die Lage etwas positiver als bisher zu beschreiben. Dieser Ent-
wicklung entsprechend haben 2010 auch die Investitionen auf
den Immobilienmarkten in CEE zugenommen: In den ersten
sechs Monaten des Jahres legte die Region um 190% auf ak-
tuelle € 1,7 Mrd. zu. Dabei flossen 97% der Investitionen nach
Polen, Russland und in die Tschechische Republik. Trotz dieser
deutlichen Zunahme wurde immer noch wesentlich weniger
als alleine im vierten Quartal 2008 investiert. Bezlglich der
Biroflachen konnte die Nachfrage ebenfalls zulegen. Im ersten
Halbjahr 2010 stieg sie um 36% auf € 1,38 Mio. m2. Erstmals
seit dem zweiten Halbjahr 2007 fielen die Leerstandsraten in
der gesamten Region um 30 Basispunkte auf 15,5%.

In der Tschechischen Republik hat Prag Uberragende Bedeu-
tung, da 76% aller Investments dort Blrogebaude in der Haupt-
stadt betrafen. Die Spitzenrendite in Prag hat sich seit dem
Hochststand im vierten Quartal 2009 um 40 Basispunkte auf
6,85% brutto verringert. Abgesehen davon sticht auch Polen
durch eine deutliche Belebung des Investmentmarkts hervor.
Im ersten Halbjahr 2010 wurden Uber € 350 Mio. in Birogebau-
den angelegt, wobei sich das hohe Interesse nach erstklassi-
gen Objekten auch bei den Renditen bemerkbar machte.

Wiener Biiromarkt

Das Biroflachenangebot am Wiener Markt hat Ende 2010 ca.
10,2 Mio. m2 betragen. Im Jahr 2010 wurden ca. 165.000 m?2

42 [ UBM Jahresfinanzbericht 2010

Biroflachen (inkl. Generalsanierung) fertiggestellt. Dies
stellt einen weiteren Rickgang von ca. 16% im Vergleich
zum Vorjahr dar. Fir 2011 wird mit einem Fertigstellungs-
volumen von ca. 185.000 m2 gerechnet. 2010 wurden

ca. 275.000 m2 Buroflachen vermietet und somit gering-
flgig (4%) mehr als 2009 (265.000 m2), allerdings fehlen
noch 45% Steigerung, um den Spitzenwert von 2008
(400.000 m?) zu erreichen.

Die Leerstandsrate lag Ende 2010 bei ca. 5,5% und wird bis
Jahresende 2011 in dieser GroRenordnung bleiben, da ein
geringfligig groReres Angebot durch eine leicht steigende
Verwertungsleitung kompensiert werden sollte.

Im vierten Quartal 2010 betrug die Spitzenmiete ca. € 23,00/
m2/Monat und ist somit verglichen zum Vorjahresquartal
um ca. 3,4% gestiegen. Es ist wahrscheinlich, dass sich
diese Tendenz auch Anfang 2011 fortsetzen wird und die
Spitzenmiete bis Ende 2011 auf € 23,75/m%/Monat steigt.

In den guten und durchschnittlichen Blrolagen ist von einer
Stagnation bzw. einem leichten Absinken der Mieten zwi-
schen € 0,35 und € 0,75/m?/Monat bis zum Jahresende 2011
auszugehen.

Insgesamt wurden 2010 ca. € 1,6 Mrd. in Immobilien inves-
tiert, was einem Anstieg von ca. 21% entspricht (2009: ca.

€ 1,3 Mrd.). Die Anfangsrendite fur innerstadtische Lagen
betrug Ende 2010 5,25% und ist im Jahresvergleich um 40
Basispunkte gefallen. Die Spitzenrendite wird weiter leicht
sinken und kurzfristig beim aktuellen Wert, der um 50 Basis-
punkte Gber dem Jahr 2007 liegt, stagnieren.

Quellen: CB Richard Ellis, Deka Bank,
Erste Group, Jones Lang LaSalle



GESCHAFTSVERLAUF

Das Kerngeschéaft des UBM-Konzerns bildet das projektspezi-
fische Immobiliengeschéaft. Aufgrund der mehrjéhrigen Reali-
sierungsdauer unserer Projekte unterliegt der Umsatzausweis
der Gewinn- und Verlustrechnung starken abrechnungsbeding-
ten Schwankungen, die die Aussagekraft und die Vergleich-
barkeit mit Vorjahren beeinflussen. Um eine mdglichst wirk-
lichkeitsgetreue Darstellung unserer Geschaftsentwicklung zu
gewdbhrleisten, definieren wir die Jahresbauleistung als die flr
uns mafdgebliche UmsatzgroRe. Diese betriebswirtschaftliche

Umsatzentwicklung Konzern
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KenngroRe erfasst analog zu unserem Leistungsspektrum
Erlése aus Immobilienverkaufen, die abgerechneten Bauleis-
tungen eigener Baustellen, Lieferungen und Leistungen an
Arbeitsgemeinschaften sowie sonstige Nebenerldse.

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

Gesamtleistung der Gruppe

Umsatzerlose

Differenz

Umsatz aus Immobilienbeteiligungsverkaufen

Bestandsveranderung der Eigenprojekte aus Vorjahr

Umsatz aus assoziierten und untergeordneten Unternehmen

Leistungsgemeinschaften

aktivierte Eigenleistungen

2009 2008
275.414 307.342
197.634 216.399
77780 90.943
19.625 34.770
-26 16.089
48.386 39.868
9.819 0
76 216
77780 90.943

Der UBM-Konzern hat 2010 eine Gesamtleistung von € 217,0
Mio. erzielt. Dieser Wert stellt im Vergleich zum Vorjahr einen
Rickgang um € 58,4 Mio. dar. Das Zurlickgehen kann in
erster Linie durch die in den vergangenen Jahren herrschende
wirtschaftliche Gesamtsituation begriindet werden, die sich
fir UBM vor allem durch ricklaufige zeitlich verschobene
Projektverkaufe auswirkt.

Umsatzentwicklung des Konzerns nach operativen
Geschaftsfeldern

Seit dem Geschéftsjahr 2007 werden die Geschéaftsfelder
,Osterreich”, .Westeuropa” und , Zentral- und Osteuropa’
unterschieden. Die Geschaftsfelder orientieren sich am
Ort der Leistungserbringung und fassen die Umsatze aus
Projektentwicklung, Mieteinnahmen, Projektverkaufen,
Hotelbetrieb und Dienstleistungen fir folgende Lander
zusammen: Im Geschéftsfeld , Osterreich” werden alle
Aktivitaten in Osterreich sowie die Mieteinnahmen aus
den Osterreichischen Immobilien zusammengefasst.

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

Die Gesamtleistung des Geschéftsfeldes ,Osterreich”

1

betragt € 28,5 Mio. Im Vergleich zum Vorjahr stellt das einen
Rickgang um € 4,9 Mio. dar, was vor allem auf die Fertig-
stellung des Projektes Linz-Hessenplatz im ersten Quartal
des Jahres zurlickzuflihren ist. Die € 28,5 Mio. setzen sich

in erster Linie aus Mieteinnahmen aus dem &sterreichischen
Immobilienbesitz und den Restbauarbeiten fiir das Hotel- und
Wohnbauprojekt in Linz zusammen.

Die Gesamtleistung des Geschaftsfeldes ,,Westeuropa” ist
um € 41,6 Mio. geringer als im Vorjahr (2009: € 136,8 Mio.,
2010: € 95,2 Mio.). Dieser Rickgang ist vor allem auf gerin-
gere Umsatze aus Projektverkdufen in Deutschland sowie auf
die Beendigung der Bauarbeiten fiir ein Hotelprojekt in Berlin
zurtckzufihren. Ebenfalls enthalten sind Hoteleinnahmen aus
Frankreich (,,Dreamcastle” und ,Holiday Inn” beim Eurodisney
in Paris) und Mieteinnahmen aus der Schweiz (Logistikcenter
in Regensdorf).

Die Gesamtleistung des Geschéftsfeldes , Zentral- und Ost-
europa” umfasst einen Wert von € 93,3 Mio. (2009: € 105,3
Mio.), das entspricht einem Rickgang von rund 11%. Der
Ruckgang ist ebenfalls auf den im Vergleich zum Vorjahr zu
verzeichnenden Rickgang von Projektverkaufen in Osteuropa
sowie auf den Abschluss einiger Grofsprojekte zuriickzufihren.
Unsere umsatzbildenden Bauaktivitaten im Jahr 2010 setzen
sich aus Bauarbeiten flr das Projekt Poleczki Park sowie

aus der Fertigstellung von zwei Hotelprojekten in Polen
zusammen. Auch die gestiegenen Umsatze aus den Hotel-
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beteiligungen in Polen stellen fir die Gesamtleistung dieses
Geschaftsfeldes einen wesentlichen Beitrag dar.

Entwicklung der geografischen Markte im Konzern

Im Jahr 2010 betragt der Auslandsanteil an der Jahresbauleis-
tung rund 87% und liegt damit minimal unter dem Anteil im
Jahr 2009 (88%). Der Inlandsanteil an der Jahresbauleistung
betragt rund 13% und ist damit geringfligig héher als im
Vorjahr (12%). Dennoch weisen diese Prozentwerte auf eine
(insgesamt gesehen) geringe Veranderung und somit kons-
tante In- und Auslandsaufteilung hin.

Wie auch schon im Vorjahr wurde der héchste Auslandsanteil
an der Jahresbauleistung in Deutschland erzielt, das damit
erneut vor Polen liegt: Ersteres liegt nun mit einem Anteil von
35% (Vorjahr: 44%) vor Polen (2009: 33%, 2010: 27%). Beide
Lander mussten einen Rickgang verbuchen (Deutschland
um 37%, Polen um 35%). Auf dem dritten Platz konnte die
Tschechische Republik (11%) heuer wieder Frankreich (8%)
verdrangen. Der enorme Zuwachs bei der Tschechischen
Republik (Vorjahr: 3%) ist auf den Verkauf einer Projektgesell-
schaft im Rahmen des Projektes Andel City zurlickzufiihren.
In Deutschland wurde hauptsachlich durch den Verkauf eines
Birogebaudes und eines Fachmarktes in Minchen und durch
Wohnungsverkaufe in Minchen eine Jahresbauleistung

von € 75,9 Mio. erzielt, das entspricht einem Rlckgang von

€ 45,4 Mio. gegeniber 2009. Nachdem jedes Projekt fir sich
ein Unikat darstellt, ist der dafiir erzielte Verkaufserlos je nach
Art und Lage des Projekts nicht mit Projektumsatzen des
Vorjahres vergleichbar.

Auch in Polen war bei der Jahresbauleistung ein Rickgang

auf aktuelle € 58,1 Mio. festzustellen, was auf den Abschluss
einiger GroRprojekte zurlickzufihren ist. Die Umsatze fur das
Jahr 2010 setzen sich aus Bauarbeiten fir das Projekt Poleczki
Park in Warschau, fur Hotelprojekte in Lodz und Kattowitz
sowie Bauarbeiten fir das Fachmarktzentrum Gdynia und eine
Wohnhausanlage in Krakau zusammen.

Die Tschechische Republik weist mit einer Jahresbauleistung
von € 23,6 Mio. eine sich durch den Verkauf einer Projektge-
sellschaft im Rahmen des Projektes Andel City ergebende
Steigerung um € 15,3 Mio. auf und weist damit heuer das
wertmaRig grofRte Wachstum auf. Der Wert setzt sich ansons-
ten aus Mieteinnahmen der Andel City sowie Umsatzen eines
Hotels in Pilsen zusammen.

Auch Frankreich konnte eine Steigerung um 23% (2009:

€ 13,3 Mio., 2010: € 16,3 Mio.) verbuchen. Das ist vor allem
durch Umsatzsteigerungen der Hotels beim Eurodisney zu
erklaren.

Russland weist einen Umsatz von € 10,1 Mio. auf, was primér
auf Leistungen flr das Hotelprojekt in St. Petersburg zurlick-
zuflhren ist.

Sowohl die Schweiz als auch Ruménien sind heuer durch

ihre konstanten Leistungsbeitrdge hervorzuheben. Beide
Lander konnten jeweils ein geringes Wachstum verzeichnen
(die Schweiz um 6% und Ruméanien um 4%), wodurch sich
aktuelle Werte von € 2,3 Mio. flr die Schweiz und € 1,8 Mio.
fir Rumaénien ergeben. In diesen Betrdgen stecken vor allem
Mieteinnahmen fiir die Logistikobjekte in Chitila bei Bukarest
und Regensdorf bei Zirich.

Auf die Position ,,Sonstiges Ausland” entfallen hauptséachlich
Leistungen aus den Landern Slowakei und Ungarn sowie
Niederlande.

120
Jahresbauleistung nach Landern in € Mio.
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FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Geschaftsergebnis und Ertragslage

Die in der Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung ausge-
wiesenen Umsatzerldse erreichen 2010 einen Wert von

€ 114,6 Mio. und liegen somit um 42,0% unter dem Wert
des Vorjahres. Die fiir uns relevante, weil aussagekréaftigere
betriebswirtschaftliche KenngréRe, die Jahresbauleistung,
erreichte im Berichtsjahr mit € 217,0 Mio. einen um 21,2%
geringeren Wert als im Jahr 2009.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrage in der Héhe von € 6,7 Mio.

haben sich im Vergleich zum Vorjahr (€ 5,1 Mio.) erhoht.

Die Materialaufwendungen haben sich vor allem auf Grund
projektbedingt geringerer Bauleistungen um 55,0% auf
aktuelle € 59,3 Mio. verringert.

Die Mitarbeiterzahl aller voll konsolidierten Gesellschaften
und Beteiligungen ist auf Grund der Erhéhung der durch-
schnittlichen Mitarbeiterzahl der vollkonsolidierten Hotel-
gesellschaften von 290 auf 381 MitarbeiterInnen gestiegen.
Der Personalaufwand betragt rund € 15,1 Mio. Die Position
Sonstige betriebliche Aufwendungen, die im Wesentlichen
Verwaltungskosten, Reisespesen, Werbekosten, Sonstige
Fremdleistungen, Abgaben und Geblhren sowie Rechts-
und Beratungskosten umfasst, liegt mit € 19,8 Mio. unter
dem Wert des Jahres 2009 (€ 27,9 Mio.), da bei den Finanz-
immobilien geringere Wertanpassungen vorgenommen
wurden.

&)
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Das Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) konnte im Ver-
gleich zum Vorjahr eine Steigerung um rund 5,7% auf aktuelle
€ 25,8 Mio. verbuchen.

Das Ergebnis aus assoziierten Unternehmen des Jahres 2010
betragt € —0,5 Mio. (Vorjahr € —=1,7 Mio.). Die Ertrage aus sons-
tigen Finanzanlagen betragen € 12,3 Mio. (Vorjahr € 18,7 Mio.)
und sind damit auf Grund des Rickganges der Ertrage aus
dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen ge-
sunken. Der Finanzierungsaufwand liegt wegen der gesunke-
nen Aufwendungen aus sonstigen Finanzanlagen mit € -23,3
Mio. unter dem Wert des Jahres 2009 (€ -27,2 Mio.).

Das EBT (Ergebnis vor Ertragssteuern) konnte sich von € 14,2
Mio. im Vorjahr auf € 14,4 Mio. steigern. Der Steueraufwand
des Berichtjahres betragt € —4,9 Mio. gegenlber einem Wert
von € —0,09 Mio. im Vorjahr. Nach Abzug des Ergebnisanteils
fremder Gesellschafter belduft sich der Jahresliberschuss
2010 auf € 9,4 Mio. und liegt damit € 4,6 Mio. unter dem Wert
des Vorjahres, was vor allem auf die Steuerbelastung eines
Asset Deals zurlickzufihren ist; dadurch verringert sich das
Ergebnis je Aktie auf € 3,06 (2009: € 4,71).

Der UBM-Konzern weist fir das Jahr 2010 einen Bilanzgewinn
von rund € 3,3 Mio. aus, der dem Bilanzgewinn der UBM AG
entspricht: Dieser bildet die Bemessungsgrundlage fir die
Dividendenausschittung. Der Vorstand wird der Hauptver-
sammlung eine Dividende in Hohe von € 1,10 je dividenden-
berechtigter Aktie vorschlagen.

Rentabilitat des UBM-Konzerns (in %)

B Gesamtkapitalrentabilitat
B Eigenkapitalrentabilitat

in % 2009 | 2008
Gesamtkapitalrentabilitat ' 4,7 6,9
Eigenkapitalrentabilitat 2 11,0 14,0
Eigenmittelquote per 31.12. 3 273 22,0

' Gesamtkapitalrentabilitat = EBIT / @ Gesamtkapital
2 Eigenkapitalrentabilitdt = Jahreslberschuss / @ Eigenkapital
3 Eigenmittelquote = Eigenkapital / Gesamtkapital
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Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung - Kurzfassung

in € Mio.
Jahresbauleistung

Umsatzerlose
EBIT

EBT
Jahresuberschuss

Bilanzgewinn
Ergebnis je Aktie (in €)

Veranderung in % 2009 2008
-21,2% 275,4 3073

-42,0% 1976 216,4

5,7% 24,4 35,8

1,5% 14,2 16,8

-33,0% 14,1 16,2

9,6% 3.0 3.3

-35,0% 4,71 5,36

Vermogens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme des UBM-Konzerns erhdhte sich 2010 im
Vergleich zum Vorjahr um 15,1% auf rund € 559,3 Mio. Die
Erhéhung der Bilanzsumme ist vor allem auf die Zunahme
im Bereich des Sachanlagevermdgens durch Investitionen in
bebaute und unbebaute Grundstiicke sowie Anlagen in Bau
zurlckzufihren.

Auf der Aktivseite bilden die langfristigen Vermogenswerte
mit einem Anteil von 71,6% (2009: 76,2%) den Schwerpunkt
der Bilanzsumme und belaufen sich per Jahresende 2010 auf
€ 400,5 Mio. Das Sachanlagevermogen betragt € 56,3 Mio.
(Vorjahr: € 27,1 Mio.), wobei die Erhéhung des Wertes auf
den Ankauf eines Hotelgebaudes in Amsterdam zuriick-
zuflihren ist. Die Finanzimmobilien stellen per 31.12.2010
einen Wert von € 251,7 Mio. dar (Vorjahr: € 250,3 Mio.) und
sind damit gegenlber dem Vorjahr beinahe unverandert.

Das ergibt sich einerseits aus den Zugangen FMZ Gdynia,
Blrogebaude Minchen Dornach und Gewerbeobjekt Konigs-
stralle/Hamburg sowie andererseits aus dem Abgang des
Gewerbeobjektes Praktiker Pasing und Umgliederungen von
Wohnbaugrundstiicken in das Umlaufvermogen. Die Beteili-
gungen an assoziierten Unternehmen haben sich auf Grund
des Erwerbs einer Beteiligung in Deutschland sowie einer
Darlehensumwandlung bei einer deutschen Hotelgesellschaft
von € 5,7 Mio. auf € 18,8 Mio. erhéht. Der Wert aus Projekt-
finanzierung hat sich durch die Umwandlung eines Darlehens
in Kapital sowie Abschreibungen von Gesellschafterdarlehen
auf € 51,1 Mio. verringert, wahrend die Gbrigen Finanzanla-
gen mit € 19,0 Mio. relativ konstant geblieben sind (2009:

€ 18,2 Mio.).

Die Struktur und das Volumen der kurzfristigen Vermogens-
werte haben sich wie folgt verdndert: Die Vorrate haben sich
vor allem durch Umgliederungen von Wohnbaugrundsticken
sowie unsere Projektaktivitaten im Wohnbau in Osterreich,
Polen und Deutschland insgesamt um € 39,1 Mio. auf € 84,3
Mio. gesteigert. Die Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen haben sich verringert und betragen 2010 € 15,3 Mio.
Die liquiden Mittel haben sich auf aktuelle € 46,7 Mio. erhdht
(Vorjahr: € 39,6 Mio.). Insgesamt haben sich die kurzfristigen
Vermdgenswerte damit in Summe auf € 158,8 Mio. erhoht.
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Das Eigenkapital betragt zum Bilanzstichtag rund € 139,5 Mio.
und ist damit nominell um € 7,0 Mio. gewachsen. Die Eigen-
kapitalquote hat sich auf Grund der hoheren Bilanzsumme

mit 24,9% gegenuber dem Wert von 27,3% des Vorjahres
verringert.

Unter den langfristigen Verbindlichkeiten ist zusatzlich zu der
im Jahr 2005 ausgegebenen und teilweise getilgten Anleihe in
der Hoéhe von € 71,3 Mio. auch die Anleihe von 2010 (€ 100,0
Mio.) ausgewiesen. Die langfristigen Rickstellungen haben
sich von rund € 7,2 Mio. auf € 5,7 Mio. verringert. Die langfris-
tigen Finanzverbindlichkeiten haben sich von € 146,3 Mio. auf
€ 158,0 Mio. erhoht.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten haben sich von € 94,8 Mio.
um 34,4% auf € 62,1 Mio. verringert. Diese Entwicklung ist
auf Rickgange bei den Finanzverbindlichkeiten, den Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie den sonsti-
gen finanziellen Verbindlichkeiten zurtickzufthren.

Bedingt durch den geringeren Jahresiberschuss, den geringe-
ren Abschreibungen auf das Anlagevermoégen und den Ertra-
gen aus assoziierten Unternehmen verringert sich der Cash-
flow aus dem Ergebnis um rund € 16,5 Mio. auf € 17,9 Mio.
Der Cashflow aus der Betriebstatigkeit verringerte sich wegen
der Zunahme der Vorrdate um € —-58,6 Mio. auf aktuelle € -3,0
Mio. Die Investitionen in das Sachanlagevermdgen und in
Finanzimmobilien erreichten mit rund € =72,4 Mio. eine Stei-
gerung um rund € -53,5 Mio. gegeniber dem Vorjahr, womit
der Cashflow aus Investitionstatigkeit € —47,3 Mio. betragt.
Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit betragt wegen
der Aufnahme einer neuen und teilweisen Tilgung einer be-
stehenden Anleihe bzw. der Veranderungen von Krediten und
anderen Konzernfinanzierungen rund € 56,3 Mio.

Die Ligquiditatsplanungen zeigen, dass die Gesellschaft aus
derzeitiger Sicht in der Lage ist, den bestehenden und erkenn-
baren zuklnftigen Zahlungsverpflichtungen nachzukommen,
was sowohl auf die Fortfihrung als auch auf den Abschluss
der wesentlichen Investitionsvorhaben zurlickzufihren ist.
Durch das aktuell stabile Zinsniveau sind aus derzeitiger Sicht
keine Auswirkungen auf eine Anderung von Kreditkonditionen
zu erwarten.
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Konzern-Kapitalflussrechnung — Kurzfassung

in € Mio. 2009 2008
Jahresuberschuss 14,1 16,2
Cashflow aus dem Ergebnis 34,4 275
Cashflow aus der Betriebstatigkeit 55,6 12,3
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 3,0 -32,4
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -61,7 44,5
Liquide Mittel per 31.12. 39,6 42,6
Bilanzstruktur in %
kurzfristige Vermdgenswerte 23,8 22,4
langfristige Vermogenswerte 76,2 776
davon Finanzimmobilien 51,5 51,0
Eigenkapital 273 22,0
langfristige Verbindlichkeiten 53,2 52,3
kurzfristige Verbindlichkeiten 19,5 25,7
Bilanzsumme in € Mio. 485,7 559,4
Investitionen betragen nun € 42,7 Mio. (Vorjahr: € 15,3 Mio.): In Deutschland

haben wir in das Immobilienprojekt Dornach investiert und ein
Das Investitionsvolumen in Sachanlagen des Geschéftsjahres Gewerbeobjekt in Hamburg gekauft. In Polen wurde der erste

ist mit € 29,7 Mio. um € 26,8 Mio. grofder als jenes des Abschnitt des Fachmarktzentrums Gdynia fertiggestellt.
Vorjahres. Dieser Zugang ist auf den Erwerb eines unfertigen In Summe beliefen sich die Investitionen in Finanzimmobilien
Hotelgebaudes in den Niederlanden (Amsterdam) zur Baufer- und Sachanlagen damit auf € 72,4 Mio. In den angegebenen
tigstellung zurtickzuflihren. Immateriellen Vermdgensgegenstanden sind Goodwill-Bewer-

Auch die Investitionen in Finanzimmobilien sind gestiegen und  tungen nicht enthalten.

70 Investitionen und Abschreibungen
(Sachanlagen und Finanzimmobilien in € Mio.)
60 | m 2010
B 2009
50 2008
40 - B
— in € Mio. 2009 2008
Investitionen Sachanlagen
30 und Finanzimmobilien 18,2 44,2
Immaterielle
20 Vermodgensgegenstande 0 0,1
Finanzimmobilien 15,3 16,7
10 Sachanlagen 2,9 274
©
o o N
0 |
Investitionen Abschreibungen
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NICHTFINANZIELLE
LEISTUNGSINDIKATOREN

Umweltbelange

Umweltschutz ist ein wesentlicher Bestandteil unserer
Lebensbedingungen. Bei unseren Projekten sind wir daher
stets bemUht, umweltschonend zu planen und zu bauen.
Durch die bewusste Verwendung von energieoptimierenden
Baustoffen und durch energiesparende Bewirtschaftungs-
konzepte unserer Objekte leisten wir unseren Beitrag zum
Umweltschutz.

Arbeitnehmerbelange

Die Mitarbeiterstruktur per 31.12.2010 zeigt, dass rund 81%
unserer Mitarbeiterlnnen im Ausland beschéftigt sind.

Angestellte und gewerbliche Mitarbeiterlnnen

Fort- und WeiterbildungsmafRnahmen bieten wir vor allem in
den Bereichen Planung und Projektentwicklung, Betriebswirt-
schaft und Recht sowie durch Sprachkurse und Seminare zur
Persdnlichkeitsentwicklung an. Dabei nehmen wir Ricksicht
auf die individuellen Bedurfnisse unserer Mitarbeiterlnnen und
auf die Anforderungen des Marktes.

Da unser Konzern geografisch breit positioniert ist, kommt es
auch immer wieder zu einer internationalen Verflechtung des
Personaleinsatzes. Der daraus resultierende Wissenstransfer
ist ein weiterer wichtiger praktischer Faktor in einer umfas-
senden Mitarbeiterentwicklung.

Der durchschnittliche Personalstand unter Einbeziehung aller
Konzerngesellschaften betragt per 31.12.2010 901 Mitarbei-
terlnnen (davon 615 Hotelmitarbeiterinnen) (2009: 597, davon
336 Hotelmitarbeiterlnnen).

2009 2008
(vollkonsolidierte Gesellschaften)
Inland 73 76
Ausland 217 218
MITARBEITERINNEN GESAMT (DURCHSCHNITT) 290 294
davon Hotelmitarbeiterinnen 67 100

ZWEIGNIEDERLASSUNGEN

Die UBM Realitatenentwicklung AG hat folgende im
Firmenbuch eingetragene Zweigniederlassungen:

= Zweigniederlassung Oberdsterreich,
Pummererstrae 17, 4020 Linz

m Zweigniederlassung Tirol,
Porr-Strafse 1, 6175 Kematen in Tirol

m Zweigniederlassung Steiermark,
Thalerhofstrale 88, 8141 Unterpremstatten
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VORGANGE VON BESONDERER
BEDEUTUNG NACH DEM SCHLUSS
DES GESCHAFTSJAHRES

Nach dem Bilanzstichtag sind keine wesentlichen Ereignisse
eingetreten.



VORAUSSICHTLICHE

ENTWICKLUNG UND RISIKEN

DES UNTERNEHMENS

VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG
DER WIRTSCHAFT: AUSBLICK 2011

Weltwirtschaftswachstum

Obwohl die Weltkonjunktur im laufenden Jahr weiter Tritt
gefasst hat (unterstlitzt von expansiven Impulsen der
Geldpolitik und der staatlichen Konjunkturprogramme), ist
die Dynamik nach Landern und Regionen differenziert doch
recht unterschiedlich. In Bezug auf die gesamte Weltwirt-
schaft dirfte das Bruttoinlandsprodukt 2011 um 3,5%
wachsen. Dabei wird die Gruppe der Schwellenlander die
groRte Dynamik entfalten. In den USA wird der kréaftigen Er-
holung voraussichtlich eher ein Jahr mit nur sehr moderatem
Wachstum folgen, da die fiskalische Stimulierung auslauft
und strukturelle Probleme wie die geringe inlandische Er-
sparnisbildung ungelost sind. Die Staaten der Europdischen
Union kdnnen sich nur langsam aus der Krise 16sen, wobei
die Entwicklung weiterhin sehr heterogen sein wird. Die
vom Misstrauen in die Finanzmarkte am stérksten betroffe-
nen Defizitlander dirften 2011 jedenfalls in einer Rezession
verharren.

Osterreichische Wirtschaft

Die Prognosen fiir die Entwicklung der ¢sterreichischen Wirt-
schaft wurden zu Jahresbeginn verbessert. Osterreichs Wirt-
schaft erholt sich mit ziemlichem Tempo. Wirtschaftsexperten
habe die Wachstumsprognose fur 2011 auf 2,3% erhoht. Fur
Anfang 2011 wird ein kraftiges BIP-Plus von 0,5% gegeniber
dem Vorquartal erwartet. Ende 2010 hatte sich das Quartals-
wachstum von 0,9 auf 0,6% abgeschwacht. Die Exportstarke
halt an und die Investitionen gewinnen an Schwung.

Die anhaltende Verbesserung am Arbeitsmarkt belebt die
Zuversicht der Konsumenten und unterstutzt die Konsumlau-
ne. Negative Auswirkungen der Budgetkonsolidierung auf die
Kaufkraft sind noch nicht splrbar. Im 1. Quartal soll — neben
der exportorientierten Industrie — auch die Binnennachfrage
splrbar zum Wachstum beitragen. Der Privatkonsum sollte
sich weiter stabil aufwarts bewegen, dank der anhaltend
glnstigen Entwicklung am Arbeitsmarkt. Bei den Investitio-
nen sollte sich der bestehende Nachholbedarf in den kom-
menden Monaten in einem spurbaren Anstieg zeigen.

2011 werden die Exporte zwar an Schwung verlieren, daflr
sollten aber die Ausristungsinvestitionen wieder ein deutli-
ches Lebenszeichen von sich geben und auch die Bauinves-
titionen werden ihre Talfahrt beenden und zumindest das
Investitionsvolumen des Vorjahres beibehalten kénnen. Der

private Konsum wird aber auch weiterhin schwacheln. Far
den Jahresdurchschnitt 2011 wird ein BIP-Wachstum von
2,0% (real) erwartet, das deutlich Uber dem zu erwartenden
Durchschnitt des Euroraums (+1,4%) liegen wird. Wenn man
dazu bericksichtigt, dass die Rezession etwas weniger stark
ausfiel als im Euroraum, kann man mit diesen Aussichten
eigentlich durchaus zufrieden sein.

Zentral- und Osteuropa

Fir die CEE-Lander wird fiir 2011 ein BIP-Wachstum von
3,8% erwartet (nach 3,6% im Jahr 2010), wobei zum ersten
Mal seit vier Jahren die meisten Lander im Plus liegen wer-
den. 2011 startet mit erheblich kleineren Produktionslicken
als noch vor einem Jahr und in einigen Landern konnte die
Wirtschaft wieder Uber Potenzial wachsen. Bei einigen der
schwacheren Volkswirtschaften in der Region ist endlich ein
positives BIP-Wachstum fiir das Gesamtjahr in Sicht, auch
wenn die Starke des Aufschwungs immer noch fraglich ist.
Da die kiinftige Entwicklung der Kapitalflisse unsicher ist
und einige Lander moglicherweise ihre ,,Geschaftsmodelle”
neu ausrichten missen, sind besonders die Prognosen fir die
CEE-Region allerdings mit Vorsicht zu genielRen.

Wiener Biiromarkt

Far 2011 wird am Wiener Blromarkt im Vergleich zu 2010

mit mehr Fertigstellungen von neuen Bulroflachen gerechnet.
Trotz der deutlich verbesserten Wirtschaftsentwicklung und
der Uberwundenen Immobilienkrise wird am Wiener Markt
nur eine relativ stabile bis schwach ansteigende Vermietungs-
leistung zu verzeichnen sein. Die Leerstandsrate wird 2011

bei erwarteter, leicht steigender Nachfrage und gleichzeitig
geringflgig héherer Neuflachenproduktion bei ca. 5,5%
bleiben. Die Spitzenmieten werden, bedingt durch geringer
werdendes Flachenangebot, bis zum Jahresende leicht stei-
gen. Das Investmentvolumen wird weiter ansteigen und sollte
ein Volumen von ca. € 2 Mrd. erreichen. Die Inlandsnachfrage
wird durch offene Fonds und Private getragen, weiters suchen
deutsche offene Fonds und zunehmend auch ausléndische
institutionelle Investoren und opportunistische Fonds Investiti-
onsmaglichkeiten.

Quellen: CB Richard Ellis, ONB,
Raiffeisen Research, UniCredit
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VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG
DES UNTERNEHMENS: AUSBLICK 2011

In den kommenden Jahren haben wir vor, die sich aus den er-
holenden Immobilienmarkten ergebenden Chancen zu nutzen.
Wir planen daher die weitere Entwicklung und Umsetzung
bereits bestehender Immobilienprojekte, die Akquisition neuer
Projekte, die Fortsetzung der regionalen Diversifikation in
jenen Staaten, die wir als volkswirtschaftlich stabil erachten,
sowie die Vertiefung von Kooperationen und Dienstleistungs-
geschaften.

Wir streben an, im Blrobereich solche Immobilien zu entwi-
ckeln, die flr Mieter kosten- und verkehrsglinstig sind. Im
Hotelbereich wird der Fokus auf kostenbewusste Businessgés-
te und Touristen gelegt. Im Wohnbau konzentrieren wir uns auf
die mittlere bis gehobene Kauferschicht. In den Staaten Zentral-
und Osteuropas besteht insbesondere im Bereich von Gewer-
beimmobilien (Fachmarktzentren) ein groRes Marktpotenzial.
Konkret bedeutet das fir das Jahr 2011, dass unser Schwer-
punkt in Polen und Deutschland liegen wird und wir damit
eine breite geografische Streuung anstreben. In Polen sind

wir in den Bereichen Wohnbau (Krakau und Breslau), Gewer-
be (Fachmarktzentren in Gdynia, Lublin und Sosnowiec) und
Biro (Weiterentwicklung des Projektes Poleczki Park) tatig. In
Deutschland konzentrieren wir uns verstarkt auf den Woh-
nungsbau, erweitern unseren Markt in Minchen jedoch durch
Projekte in Frankfurt, Hamburg und Berlin. Dariber hinaus ist

WESENTLICHE RISIKEN UND
UNGEWISSHEITEN

Risikomanagementziele und -methoden

Der UBM-Konzern betreibt die kontinuierliche Friherkennung,
Bewertung, Steuerung und Uberwachung von Risiken durch
ein konzernweites Risikomanagementsystem. Unser Ziel ist
es, moglichst friihzeitig Informationen Uber Risiken und die
damit verbundenen finanziellen Auswirkungen zu gewinnen,
um mit geeigneten Maflinahmen gegensteuern zu kénnen.
Risikomanagement gewinnt durch die sektorale und geogra-
fische Ausweitung unserer Geschaftstatigkeit zunehmend

an Bedeutung fir die Sicherung des Unternehmenserfol-
ges. Die Verantwortungsbereiche des Risikomanagements

die Fertigstellung des Blroobjektes Concor in Dornach bei
Minchen ein wichtiges Ziel. In der Tschechischen Republik
arbeiten wir an der Entwicklung von Wohnbauprojekten in
Prag und Regionalstadten. Neben Projekten in diesen traditi-
onellen Hauptmarkten der UBM planen wir auch in anderen
europaischen Landern Projektentwicklungen in unterschied-
lichen Segmenten: In Amsterdam wollen wir ein in unfertigem
Zustand erworbenes Hotelgebaude baulich fertigstellen und
in Betrieb nehmen. In allen anderen Landern haben wir Projekte
in Vorbereitung, die wir je nach Entwicklung der Marktlage
jederzeit umsetzen kdnnen.

Die allgemeine Struktur des Immobiliengeschafts ist auf mit-
tel- bis langfristige Geschaftsmodelle aufgebaut. Eine grolRe
Anzahl von Projekten, die fir das Jahr 2011 maRgeblich sind,
wird auch im Jahr 2012 die Entwicklung des Unternehmens
beeinflussen. Unsere Geschaftsstrategie flr das Jahr 2012
umfasst aber auch Neuakgquisitionen in allen unseren Markten
und Sparten, um unsere Marktposition in den Bereichen Biiro,
Gewerbe, Hotel, Wohnbau und Logistik zu starken.

In Anbetracht der nach wie vor zu verzeichnenden wirtschaft-
lichen Verformungen und geopolitischen Einflussfaktoren auf
die Weltwirtschaft gehen wir davon aus, dass wir auch in den
Jahren 2011 und 2012 einen Umsatz und ein Ergebnis erzielen
kénnen, die dem Niveau des Jahres 2010 entsprechen.

sind Allgemeine Verfahrensablaufe, Technik, Development
und Kaufmannische Aspekte. Fir jeden Bereich wurden die
Zustandigkeiten klar festgelegt und versierte Mitarbeiterinnen
eingesetzt, die direkt an den Vorstand berichten. Generelle
Risiken, wie z.B. das strategische Risiko, die nicht im Verlauf
unserer Projekte entstehen, sondern aus unserem Unter-
nehmensgegenstand resultieren, behandelt der Vorstand in
Abstimmung mit dem Aufsichtsrat.

Die UBM kennt dank ihrer jahrelangen Erfahrung die Funktions-
weisen und Besonderheiten der Immobilienmarkte Zentral- und
Osteuropas. Jedem Expansionsschritt geht eine detaillierte
Markt- und Risikoanalyse des jeweiligen Landes voraus. Diese

VORSTAND
RISIKOMANAGEMENT
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Expertisen erfassen den mikro- und makro6konomischen
Entwicklungsstand der Region bzw. des jeweiligen Immobilien-
marktes. Ausschlaggebend fir die Realisierung eines Projektes
sind aber vor allem seine individuellen Einflussfaktoren. Hierfir
gilt es, die Marktentwicklung treffend zu prognostizieren und
potenzielle Mieter bereits im Vorfeld ausfindig zu machen.
Vorgaben Uber einen erforderlichen Mindestverwertungsgrad
erhohen die Sicherheit fir die Investition in ein Projekt. Die
breite geografische und sektorale Streuung des UBM-Konzerns
bringt mit sich, dass der Eintritt in neue Markte durch das
solide Fundament des bestehenden Immobilienportfeuilles
abgesichert ist.

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

Bestehende Risiken
Preisanderungsrisiko

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

Da unsere Mieteinnahmen nicht nur indexgebunden sind,
sondern unsere Mietvertrage auslandischer Objekte (die
nahezu ausschlielich mit internationalen Konzernen abge-
schlossen werden) zudem auf Hartwahrungsvertragen ba-
sierten, kann UBM durch Wahrungsabwertungen in CEE hier
einem erhdhten Risiko ausgesetzt sein. Um dieses Risiko zu
minimieren wurde bereits und wird weiterhin verstarkt dazu
Ubergegangen, Vertrage in den jeweils korrespondierenden
Landeswahrungen abzuschlieRen.

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

Ausfallsrisiko

Ausfallsrisiken kénnen vor allem in Bezug auf origindre Finanzin-
strumente bestehen, ndmlich Ausleihungen und Forderungen.
Diesen potenziellen Risiken wird durch Wertberichtigungen
Rechnung getragen. Dariber hinaus erfolgt eine bestmogliche
Absicherung durch Bonitatspriifungen und adaquate Sicher-

heitsleistungen. Das maximale Ausfallsrisiko stellen die in Be-
zug auf diese Finanzinstrumente in der Bilanz ausgewiesenen
Buchwerte dar.

Liquiditatsrisiko

Das Liquiditatsrisiko bezeichnet das Risiko, Verbindlichkeiten
bei Falligkeit nicht begleichen zu kénnen. Als wesentliches
Instrument zur Steuerung des Liquiditatsrisikos sehen wir eine
exakte Finanzplanung, die von jeder operativen Gesellschaft
durchgefliihrt und zentral koordiniert wird. So wird der Bedarf
an Finanzierungen und Linien bei Banken ermittelt.

Die Betriebsmittelfinanzierung wird Gber das UBM-Konzern-
Treasury durchgefiihrt. Dabei (ibt die UBM AG die Funktion
des Finanzclearings aus. Dadurch werden eine Verminderung
des Fremdfinanzierungsvolumens und eine Optimierung des
Zinsergebnisses erreicht und das Risiko, dass die Liquiditats-
reserven nicht ausreichen, um die finanziellen Verpflichtungen
fristgerecht zu erflllen, minimiert.

Durch die aktuelle wirtschaftliche Lage wird dem Liquiditats-
risiko ein neuer Aspekt beigefligt, da auf Seiten der Banken
mangelnde Finanzierungsbereitwilligkeit zu beobachten ist
und sich somit negative Auswirkungen auf die Liquiditat erge-
ben kénnten.

Zinsrisiko

Dem fir den Renditeverlauf eines Objektes oft mafigeblichen
Zinsrisiko begegnen wir, soweit mdglich, mit fristenkonformen
Finanzierungsmodellen, die den projektspezifischen Finanz-
mittelbedarf sicherstellen und optimieren. Die Auswahl der
Finanzierungswahrung erfolgt in Abhangigkeit zur jeweiligen
Marktsituation.

Personalrisiko

Der Wettbewerb um qualifiziertes Personal kann die effektive
Geschéaftsabwicklung beeintrachtigen. Der zuklnftige Erfolg
hangt daher davon ab, unsere Mitarbeiterinnen dauerhaft an
das Unternehmen zu binden sowie hochqualifiziertes Personal
und Kompetenztrager zu finden.

Wir sind uns dieses Risikos bewusst und setzen auf mit un-
serer Geschaftstatigkeit abgestimmte institutionalisierte Nach-
wuchsqualifizierungs-, Aus- und Weiterbildungsprogramme,
um vorausschauend steuern zu kénnen.

Beteiligungsrisiko

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

Die Berechnung und Analyse des Beteiligungsrisikos und das
Reporting an die Geschéftsleitung erfolgt monatlich durch den
Bereich Controlling. Bei Erreichen bestimmter Risikoschwellen
oder Konzentrationen werden dem Management Handlungs-
optionen zur Entscheidung vorgestellt.
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Kreditrisiko

Das Kreditrisiko bezeichnet die Gefahr von Verlusten infolge
des Ausfalls eines Geschéftspartners, der seinen vertraglich
zugesicherten Zahlungsverpflichtungen nicht mehr nach-
kommt. Es umfasst Ausfall- und Landerrisiken sowie Bonitats-
verschlechterungen von Kreditnehmern. Im Immobilienbereich
ergibt sich das Kreditrisiko aus den Mietverpflichtungen. Der
Ausfall eines Mieters und die dadurch entfallenen Mietzins-
zahlungen stellen eine barwertige Minderung des Immobilien-
projekts dar. Dieses Risiko wird auf Basis der Expertenschat-
zungen auf Projektebene mitberlcksichtigt.

IT-Risiko

In einer zentralisierten und standardisierten IT-Umgebung
besteht die Gefahr, dass man sich von einem System oder
einem Rechenzentrum zu sehr abhédngig macht. Ein Sys-
temausfall hat dann unter Umstanden gravierende Folgen
fUr das gesamte Unternehmen. Wir haben diverse Sicher-
heitsmalinahmen umgesetzt, die dieses Risiko minimieren.
Dazu gehdren u. a. Zutrittskontrollsysteme, Notfallplédne, die
unterbrechungsfreie Stromversorgung wichtiger Systeme
und Datenspiegelungen. Gegen Datensicherheitsrisiken
durch unberechtigte Zugriffe auf die IT-Systeme setzen wir
entsprechende Spezialsoftware ein. Dies wird im Wesent-
lichen durch Dienstleistungsvertrage mit der IT-Abteilung der
Allgemeinen Baugesellschaft — A. Porr AG sichergestellt.

Landerrisiko

Unsere Strategie, durch die Entwicklung von Projekten neue
Markte zu erschlieRen, hat zur Konsequenz, dass wir bewusst
angemessene und Uberschaubare Lander- und Marktrisiken
eingehen. Das trifft gegenwartig vor allem auf unsere Aktivi-
téten in Schwellenlandern zu. Unser allgemeines Risikoma-
nagement beobachtet und prift die jeweiligen rechtlichen und
politischen Rahmenbedingungen. Wird die Wirtschaftlichkeit
einer Investition untersucht, ist die Bewertung des Landerrisi-
kos ein wichtiger Faktor.

Wertminderungsrisiko

Die wertmaliige Sicherung des Immobilienbestandes ist ein
wichtiger Grundstein flr die wirtschaftliche Entwicklung des
UBM-Konzerns. Das Objekt- und Facility Management liefert in
regelméaRigen Abstanden Zustandsberichte sowie Vorschau-
werte flr die optimale Instandhaltung der Liegenschaften

und Gebaude, um die Verwertungsarbeit sowohl durch einen
Verkauf als auch langfristig zu gewahrleisten.

Internes Kontrollsystem

Das interne Kontrollsystem (IKS) der UBM Realitatenentwick-

lung AG hat folgende Ziele:

= Kontrolle der Einhaltung der Geschéaftspolitik und der vorge-
gebenen Ziele

= Sicherung des Vermodgens des Unternehmens
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= Sicherstellung der Zuverlassigkeit des Rechnungs- und
Berichtswesens

= Sicherstellung der Wirksamkeit und Effizienz betrieblicher
Ablaufe

= Erflllung der rechtlichen Anforderungen an den Vorstand
und Aufsichtsrat

m Frihzeitige Risikoerkennung und verlassliche Einschatzung
moglicher Risiken

= Einhaltung gesetzlicher und rechtlicher Grundlagen
Effizienter Einsatz von Ressourcen und Kostenersparnis

= Sicherung der Vollstandigkeit und Zuverldssigkeit von Infor-
mationen, Dokumentationen und Prozessen

Die Aufgaben des Internen Kontrollsystems in der UBM AG
werden durch zwei dem Vorstand untergeordnete Stab-
stellen erflllt: das kaufmannische Controlling Uberwacht
die laufende Geschaftsentwicklung auf Abweichungen von
Planzahlen und stellt sicher, dass auf Planabweichungen

die notwendigen Gegenmalinahmen eingeleitet werden.
Zusatzlich kénnen bei Veranlassung des Managements bei
aktuellen Anlassen, die risikorelevant sind, jederzeit Ad hoc-
Prifungen eingeleitet werden. Das technische Controlling
Uberwacht die laufende Abwicklung von Projekten hinsicht-
lich Zeitplan, Baukosten und allen fir die technische Umset-
zung relevanten Prozessen.

Durch diese MaRnahmen soll sichergestellt werden, dass das
Unternehmensvermdgen bewahrt wird und das Management
durch ein effektives und zuverlassiges Berichtswesen unter-
stltzt wird. Dazu wurden in der UBM-Gruppe die notwendigen
Vorkehrungen getroffen, sodass einerseits gesetzliche, aber
auch interne Richtlinien eingehalten und andererseits mogliche
Schwachstellen in betrieblichen und organisatorischen Ablau-
fen erkannt und korrigiert werden kénnen.

Relevante Anforderungen zur Sicherstellung der Ordnungs-
maligkeit der Rechnungslegung werden in konzerneinheitli-
chen Bilanzierungs- und Bewertungsvorschriften festgehalten
und kommuniziert. Durch klare Funktionstrennungen und
Kontrollmafinahmen wie Plausibilitatsprifungen, regelmafi-
ge Kontrollaktivitaten auf diversen Berichtsebenen und das
4-Augen-Prinzip wird eine verlassliche und korrekte Rech-
nungslegung sichergestellt. Dieses systematische Kontrolima-
nagement stellt sicher, dass die Rechnungslegung der UBM-
Gruppe in Einklang mit den nationalen und internationalen
Rechnungslegungsstandards sowie internen Richtlinien steht.
Innerhalb des Internen Kontrollsystems Ubernimmt der Pri-
fungsausschuss fir den Aufsichtsrat die Aufgabe der Uber-
wachung des Rechnungslegungsprozesses und der Finanz-
berichterstattung.

Sonstige Risiken

Im Zusammenhang mit Vorwrfen gegen ein von UBM
beauftragtes Unternehmen ist ein Strafverfahren gegen zwei
Vorstande anhangig.

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



FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG

Die Gesellschaft betreibt keine Forschung und Entwicklung.

OFFENLEGUNG GEM. & 243a UGB

1. Das Grundkapital setzt sich aus 3.000.000 auf den Inha-
ber lautende nennbetragslose Stlickaktien zusammen,
von denen jede am Grundkapital von € 5.450.462,56 im
gleichen Umfang beteiligt ist. Zum Bilanzstichtag befinden
sich 3.000.000 Aktien (Vorjahr: 3.000.000) im Umlauf. Alle
Aktien haben die gleichen, gesetzlich normierten Rechte
und Pflichten, insbesondere gewaéhrt jede Aktie das
Stimmrecht, welches nach der Zahl der Aktien ausgeUbt

wird. Gemal § 22 der Satzung der Gesellschaft beginnt das

Stimmrecht, falls Aktien nicht voll eingezahlt sind, mit der

Leistung der gesetzlichen Mindesteinlage. Das Grundkapital
der Gesellschaft ist voll eingezahlt. Das Recht der Aktionare

auf Einzelverbriefung der Aktien ist ausgeschlossen.

2. Es gibt keine dem Vorstand bekannten Beschrdnkungen, die

Stimmrechte oder die Ubertragung von Aktien betreffen.

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

mindest 10 vom Hundert betrdgt, halten folgende Aktionare:

= Allgemeine Baugesellschaft-A. Porr Aktiengesellschaft,
Wien: 41,33%

= CA Immo International Beteiligungsverwaltungs GmbH,
Wien: 25,00%
(Die CA Immo International Beteiligungsverwaltungs
GmbH ist eine 100%-ige Tochtergesellschaft der CA
Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft)

= Gruppe Amber Privatstiftung, Wien, Bocca Privatstif-
tung, Wien, Dkfm. Georg Folian, Wien, Dr. Franz Jurko-
witsch, Wien: 15,08%

4. Aktien mit besonderen Kontrollrechten sind bei der Gesell-

schaft nicht vorhanden.

5. Bei der UBM Realitdtenentwicklung AG bestehen keine

Mitarbeiterbeteiligungsmodelle, bei welchen die Arbeitneh-

mer das Stimmrecht nicht unmittelbar auslben.

Wien, am 8. Marz 2011

ol

DI Peter Maitz

Vi

Mag. Karl Bier
(Vorsitzender)

6. GemaR § 21 Abs. 1 der Satzung der Gesellschaft werden

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

. Es bestehen keine Befugnisse der Mitglieder des Vorstan-

des, insbesondere hinsichtlich der Moglichkeit, Aktien
auszugeben oder zurlickzukaufen, die sich nicht unmittelbar
aus dem Gesetz ergeben.

. Die Gesellschaft hat im Jahr 2010 eine Anleihe (Teilschuld-

verschreibung) von € 100.000.000 (Zeitraum 2010 — 2015)
begeben, die folgende Vereinbarung enthélt: Erfolgt ein
Kontrollwechsel i.S.d. UbernahmeG und fiihrt dieser Kont-
rollwechsel zu einer Verschlechterung der Bonitat der Emit-
tentin und kann die Emittentin keinen Bonitatsnachweis
innerhalb von 60 Tagen ab dem Zeitpunkt der Bekanntma-
chung des Kontrollwechselereignisses erbringen, ist jeder
Anleiheglaubiger berechtigt, seine Teilschuldverschreibung
fallig zu stellen und die sofortige Riickzahlung zum Nenn-
betrag zuziiglich bis zum Tage der Rickzahlung aufgelaufe-
ner Zinsen zu verlangen.

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

. Entschadigungsvereinbarungen i.S.d. § 243a Z. 9 UGB

bestehen nicht.
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Heribert Smolé D/Martin Locker
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~ALS GRUN WIRD

EIN UNTERNEHMEN
BEZEICHNET, DESSEN
RESSOURCEN-
EFFIZIENZ IN ALLEN
BEREICHEN ERHOHT
IST, WAHREND
GLEICHZEITIG DAS
RISIKO NIEDRIG
GEHALTEN WIRD.”
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BILANZ Z2UM 31. DEZEMBER 2010
UBM Realitatenentwicklung AG

AKTIVA

31.12.2010
€

31.12.2009
T€

A. ANLAGEVERMOGEN

|. Immaterielle Vermbgensgegenstande

1. Mietrechte

Il.  Sachanlagen

1. Grundstiicke und Bauten, einschlieRlich der
Bauten auf fremdem Grund, davon Grund-

wert € 11.419.169,16 (2009: T€ 11.421) 51.043.321,16 53.456
2. andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 396.390,00 472

I I an

I1l. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 21.471.092,92 15.938
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 129.562.170,58 8.956
3. Beteiligungen 18.726.748,87 13.592
4. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhéltnis besteht 43.391.796,59 18.274
5. Wertpapiere des Anlagevermdgens 3.196.073,00 3.196
6. Sonstige Ausleihungen 2.783.149,80 2.592
B. UMLAUFVERMOGEN
I. Vorrate
1. Sonstige Vorrate
a) Projektierte Bauten 480.214,29 639
b) Zur Verwertung bestimmte Liegenschaften 586.695,17 618

Il. Forderungen und sonstige Vermdgens-
gegenstande

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

75.460,38

197

2. Forderungen gegenuber verbundenen
Unternehmen

24.572.228,06

98.215

3. Forderungen gegentber Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht

1.575.049,14

40.003

4. Forderungen gegenuber Arbeits-
gemeinschaften

5. Sonstige Forderungen und Vermogens-
gegenstande

7.450.884,76

4.732

Ill. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

SUMME AKTIVA
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PASSIVA
31.12.2010 31.12.2009
€ € Te
A. EIGENKAPITAL
. Grundkapital | 5450

Kapitalrlicklagen

1. gebundene

44.641.566,51

44.642

2. nicht gebundene

544.201,68

544

. Gewinnrlicklagen

freie Ricklagen

1l

V. Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 25.693,73 22
Gewinn 2010 3.289.709,42 3.004

UNVERSTEUERTE RUCKLAGEN

1. Bewertungsreserve auf Grund von
Sonderabschreibungen

RUCKSTELLUNGEN

1. Rlckstellung fir Abfertigungen

2. Ruckstellungen fur Pensionen

3. Steuerriickstellungen

4. Sonstige Rickstellungen

VERBINDLICHKEITEN

1. Anleihe

2. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

4. Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen
Unternehmen

5. Verbindlichkeiten gegeniber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht

6. Sonstige Verbindlichkeiten

aus Steuern

1.435.887,50

1.076

im Rahmen der sozialen Sicherheit

83.460,41

100

diverse

6.807.002,37

3.295

E.

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

SUMME PASSIVA

Haftungsverhaltnisse, davon gegeniber verbundenen
Unternehmen € 39.107.447,33 (2009: T€ 52.570)

114.645.697,33

124.358
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2010
UBM Realitatenentwicklung AG

Umsatzerldse

2. Veranderung des Bestands an noch nicht
abrechenbaren Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

2009

a) Ertrdge aus dem Abgang vom Anlagevermogen -3.130,00 12
b) Ertrége aus der Auflésung von Rickstellungen 1.787.000,00 2.018
c) Ubrige 363.952,24 1.163

BETRIEBSLEISTUNG

5. Aufwendungen fir Material und sonstige
bezogene Herstellungsleistungen

a) Materialaufwand -119.114,91 -129
b) Aufwendungen fir bezogene Leistungen -4.743.546,90 -13.834
6. Personalaufwand
a) Gehalter -6.048.769,78 -6.712
b) Aufwendungen fir Abfertigungen und Leistungen an
betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen -145.698,72 -95
¢) Aufwendungen fir Altersversorgung 40.192,34 -592
d) Aufwendungen flir gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben
sowie vom Entgelt abhangige Abgaben und Pflichtbeitrage -985.431,14 -1.180
e) Sonstige Sozialaufwendungen -127.841,49 -254
7. Abschreibungen auf immaterielle Gegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
a) Steuern, soweit sie nicht unter die Steuern vom
Einkommen fallen -51.568,89 -12
b) Ubrige —-6.603.01764 -6.339

9. ZWISCHENSUMMEAUS Z1BIS 8
(BETRIEBSERFOLG)
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2010 2009
€ € T€
10. Ertrage aus Beteiligungen
a) aus verbundenen Unternehmen 18.327.949,29 1.880
b) aus beteiligten Unternehmen 24.666,71 28
1. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens davon aus verbundenen
Unternehmen € 6.048.952,61 (2009: T€ 208) 8.062.129,39 999
12. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrdge davon aus
verbundenen Unternehmen € 612.282,96 (2009: T€ 3.567) 1.203.970,71 5.934
13. Ertrdge aus dem Abgang von und der Zuschreibung
zu Finanzanlagen 181.5648,27 12.427
14. Aufwendungen aus Finanzanlagen
a) davon Aufwendungen aus Abschreibungen
€10.100.846,48 (2009: T€ 14.825) -11.879.647.39 -15.017
b) davon Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen
€ 635.455,67 (2009: TE€ 133)
15. Zinsen und ahnliche Aufwendungen davon aus
verbundenen Unternehmen € 406.575,71 (2009: T€ 42) -9.177.132,42 -6.143
16. ZWISCHENSUMME AUS Z 10 BIS 15
(FINANZERFOLG)
17. ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN GESCHAFTSTATIGKEIT
18. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.077.811,34 291
20. Auflésung unversteuerter Rlcklagen
a) Bewertungsreserve auf Grund von Sonderabschreibungen - 642
21. Zuweisung zu Gewinnrlicklagen —-7.000.000,00 -8.560
23. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 25.693,73 22
24. BILANZGEWINN | 3315.40315[  3.026
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS
UBM Realitatenentwicklung AG

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand Zugénge Abgange
01.01.2010

. IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

€ € €
1. Mietrechte | 1eo3essnal [ -

Il. SACHANLAGEN
1. Grundstiicke und Bauten,

einschlief3lich der Bauten auf fremdem Grund 73.237.021,36 92.765,03 297.808,77
2. technische Anlagen und Maschinen 18.966,00 806,00
3. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 879.923,68 79.880,43 74.409,54

lll. FINANZANLAGEN

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 15.938.144,49 6.743.279,01 682.767,73
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 8.955.876,34 55.877.265,18 11.196.950,71
3. Beteiligungen 13.5692.060,89 148.100,00 1.24784
4. Ausleihungen an Unternehmen,

mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 25.703.195,47 5.060.138,54 3.011.410,24
5. Wertpapiere des Anlagevermdgens 3.228.846,46
6. sonstige Ausleihungen 7.913.673,00 10.000,00

Poleczki Business Park, Warschau
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Umbuchungen

Stand
31.12.2010

kumulierte
Abschreibungen

Buchwerte
31.12.2010

Buchwerte
31.12.2009

Jahres-
abschreibung/
-zuschreibung

€ € € € € €

73.031.977,62 21.988.656,46 51.043.321,16 53.455.897,19 2.215.118,58
18.160,00 18.160,00 - - —
885.394,47 489.004,47 396.390,00 472.082,00 144.822,43

21.998.655,77 527562,85 21.471.092,92 15.938.144,49 527562,85

76.354.605,34 129.990.796,15 428.625,57 129.562.170,58 8.955.876,34 428.625,57
15.800.000,00 29.5638.913,05 10.812.164,18 18.726.748,87 13.5692.060,89 4.000.000,00
33.685.289,43 61.437.213,20 18.045.416,61 43.391.796,59 18.274.426,69 5.672.220,91
3.228.846,46 32.773,46 3.196.073,00 3.196.073,00 -

7.923.673,00 5.140.523,20 2.783.149,80 2.591.601,53 -181.548,27

Oaza Kampinos, Malocice
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LAGEBERICHT UBM AG

GESCHAFTSVERLAUF,

GESCHAFTSERGEBNIS UND
LAGE DES UNTERNEHMENS

WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Rahmenbedingungen

Vor allem im zweiten Halbjahr 2010 hat die so optimistisch
stimmende weltwirtschaftliche Erholung etwas an Schwung
verloren, sodass auch die Aktivierung des Europaischen
Stabilisierungsmechanismus fir Irland zu keiner nachhaltigen
Entspannung fUhren konnte. Erhéhte Schuldenfinanzierungs-
kosten reflektieren die wahrgenommenen Unsicherheiten
Uber die Tragfahigkeit der 6ffentlichen Finanzen bzw. die
Beflirchtung von Umschuldungen. Diese erhohten Risiko-
aufschlage werden noch dazu von zahlreichen Faktoren
unterstltzt — dazu zéhlen unter anderem: Schwierigkeiten,
Budgetziele zu erreichen, Skepsis der Anleger, schwache
Wachstumsaussichten und Verschlechterung der Situation
am Bankensektor betroffener Lander. Auch die in Europa
herrschende hohe Divergenz tragt nicht gerade zur Besse-
rung der Lage bei.

Dennoch gibt es auch positive Nachrichten: Betrachtet man
wesentliche Konjunkturlaufindikatoren, so werden fir die
kommenden zwei Quartale robuste Wachstumsaussichten
markiert — man spricht sogar von einem nachhaltigen Auf-
schwung. Trager des Wachstums und damit auch Wegbe-
reiter flr nachhaltige Verbesserungen am Arbeitsmarkt sind
vielerorts Anlage-Investitionen.

Somit stehen sich zwei kontrare Entwicklungen entgegen:
Einerseits durchaus positive Konjunkturerwartungen und an-
dererseits die Schuldenkrise im Euroraum. Wahrend auf der
Konjunkturseite die positiven Tendenzen mit groRer Wahr-
scheinlichkeit tatséchlich eintreten werden, bleibt die weitere
Entwicklung der Lage um die Schuldenthematik offen.

Europa

Gemal Schatzungen betrug das Wachstum des realen BIP
im Euroraum im 3. Quartal moderate 0,3% im Vergleich zum
Vorquartal, nachdem es im zweiten Quartal mit 1,0% den
héchsten Stand seit zwei Jahren erreicht hatte. Verglichen
mit dem Vorjahresquartal betrug die Wachstumsrate im
dritten Quartal aber immer noch 1,9%. Einen Beitrag von je
0,1 Prozentpunkten lieferten zum dritten Quartalswachstum
die privaten Konsumausgaben, die Staatsausgaben sowie
die Vorratsveranderungen; die Bruttoanlageinvestitionen
leisteten einen negativen Beitrag von —0,1 Prozentpunkten.
Obwohl sich das Wachstum der Exporte massiv verlang-
samte, konnten die Nettoexporte mit 0,1 Prozentpunkten
positiv zum Wachstum beitragen. Das ist auf das ebenfalls
verlangsamte Wachstum der Importe zurlckzufihren. Die
Entwicklung des AuRenhandels steht im Einklang mit dem
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sich abschwachenden globalen Handelswachstum.

Die Abschwaéachung des BIP-Wachstums im dritten Quartal
steht im Zusammenhang mit den Entwicklungen in Deutsch-
land, das im dritten Quartal nur um 0,7% gewachsen ist.

Im zweiten Quartal lag das Wachstum in Deutschland noch
bei 2,3%. Auch in Frankreich, ltalien und Spanien ist eine
deutliche Abschwachung gegentber dem Vorqguartal zu be-
obachten. Eine Schrumpfung des BIP verzeichnete lediglich
Griechenland mit -1,3%.

Auf dem Arbeitsmarkt spiegelte sich die Konjunkturerholung
bereits in einer Stabilisierung wider. Im November 2010
betrug die saisonbereinigte Arbeitslosenquote im Euroraum
wie im Oktober 10,1%. Nach ersten Schatzungen von Euro-
stat stagnierte auch die Zahl der Erwerbstatigen im dritten
Quartal. Wahrend die unselbststandige Beschaftigung in
Spanien und Griechenland sank, stieg sie unter anderem in
der Slowakei, Osterreich und Belgien.

Fdr 2010 und 2011 wird laut jingster Prognose der euro-
paischen Kommission ein Wachstum des realen BIP im
Euroraum um 1,7% bzw. 1,5% erwartet. Ursache fir eine
Verlangsamung des Wachstumstempos bis Mitte 2011 soll
demnach eine entsprechende Abschwéachung des Weltwirt-
schaftswachstums sein, sowie Fiskalkonsolidierungsmal’-
nahmen einzelner Staaten bzw. das Auslaufen von Konjunk-
turstimulierungsmalfinahmen. Zwischenzeitlich sollte sich
das Wachstum auf alle Komponenten stiitzen, wobei die
bereits angesprochenen groRen Differenzen zwischen den
einzelnen Landern bestehen bleiben.

Osterreich

Die kraftige Auslandsnachfrage und die anspringenden Investi-
tionen haben im 4. Quartal 2010 fir einen Anstieg des BIP um
0,6% im Vergleich zum Vorquartal gesorgt. Damit wuchs die
Osterreichische Wirtschaft 2010 um 1,9%. Der Auftrieb aus
dem Ausland Ubertragt sich 2011 zunehmend auf die Binnen-
wirtschaft und erhoht die Aussicht auf ein selbsttragendes,
nachhaltiges Wachstum der ¢sterreichischen Wirtschaft.

Die Inflation ist aufgrund des Preisdrucks von Rohstoffen um
0,6% im Vergleich zum Vormonat bzw. 2,3% zum Vorjahr ge-
stiegen. Damit ist der H6hepunkt noch nicht erreicht. Steigen-
de Rohstoffpreise werden auch 2011 fir Aufwartsdruck auf
die Inflation sorgen. Der Einzelhandel ist im Sog der Verbesse-
rung der Lage am Arbeitsmarkt im Jahr 2010 mit realen 2,3%
deutlich starker gewachsen als im Jahr davor (2009: +1,5%).
Die kraftige Konjunktur in Deutschland befllgelt die heimische
Exportwirtschaft und Osterreichs Industriebetriebe steigern
weiter ihre Produktion. Die kraftige Erholung der Konjunktur



lasst die Steuereinnahmen wieder sprudeln und die positiven
Entwicklungen am Arbeitsmarkt sowie das niedrige Zinsni-
veau senken die Ausgaben. Das gesamtstaatliche Budget-
defizit ist nach vorlaufigen Zahlen mit 4,1% des BIP 2010
deutlich unter Plan zu liegen gekommen.

Generell ist die Stimmung auf dem Osterreichischen Markt
sehr gut: insbesondere im Industriesektor herrscht groRRer
Optimismus und auch unter den Verbrauchern hélt die positive
Stimmung dank glinstiger Arbeitsmarkttrends an. Zahlreiche
Konjunkturindikatoren versprechen ein Anhalten dieser Ten-
denz, sodass bei Einhaltung des bisher geplanten Konsoli-
dierungsvolumens durch das starkere Wirtschaftswachstum
bereits 2011 die Maastricht-Grenze von 3% des BIP unterschrit-
ten werden kdnnte. Damit befindet sich Osterreich in einer im
internationalen Vergleich durchaus vorteilhaften Situation. Auch
die 6ffentliche Gesamtverschuldung ist mit knapp unter 70%
erheblich niedriger als in der Eurozone. Trotz dieses Optimis-
mus sollte nicht auRer Acht gelassen werden, dass die weitere
Entwicklung auch stark von der Euro-Schuldenkrise abhéngt,
durch die doch ein erhebliches Rest-Risiko gegeben ist.

Zentral- und Osteuropa

Ahnlich wie in der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung
spiegelt sich auch in den makrofinanziellen Risiken die Hete-
rogenitat der Region Zentral-, Ost- und SlUdosteuropas wider.
Zwar setzte sich die seit der ersten Hélfte des Jahres 2010
zu beobachtende leichte Entspannung in den hier behandel-
ten Landern im gewichteten regionalen Durchschnitt auch

in den letzten sechs Monaten fort, bei der Entwicklung der
einzelnen Lander gab es allerdings deutliche Unterschiede.
Wahrend sich die Risikobewertung etwa in der Tschechi-
schen Republik, der Slowakei, Russland und der Ukraine (im
letztgenannten Land allerdings von einem sehr hohen Niveau
aus) etwas verbessert hat, waren in Ungarn, Slowenien,
Rumaénien und Kroatien Verschlechterungen zu beobachten.
In der Tschechischen Republik und der Slowakei hat sich die
allgemeine Risikoeinschatzung in den letzten Monaten wie-
der auf dem Vorkrisenniveau stabilisiert, in Russland sind die
makrofinanziellen Risiken sogar etwas unter diesen Orientie-
rungswert gefallen.

Die exportgetriebene Erholung des Wirtschaftswachstums
setzte sich in den letzten Monaten fort, der Konjunkturver-
lauf blieb aber mit Unsicherheiten behaftet und die Dyna-
mik unterschied sich in den einzelnen Landern spurbar. Vor
diesem Hintergrund veranderte sich das makrodkonomische
und zyklische Risikoprofil im Allgemeinen nur wenig. Auf
Landerebene gab es allerdings Verbesserungen in der Tsche-
chischen Republik, in Polen und in Russland, wahrend sich
Rumanien und Kroatien etwas schlechter als noch im Som-
mer 2010 entwickelten.

Generell hielt die seit Ausbruch der Krise zu beobachtende
Verbesserung der Leistungsbilanzsalden in vielen Landern
auch im ersten Halbjahr 2010 weiter an. Gleichzeitig nahmen
aber die Netto-Zuflisse von auslandischen Direktinvestitio-
nen in die Region ab. Auch in Bezug auf den Bankensektor
waren in den letzten Monaten erste Anzeichen einer Entspan-
nung zu erkennen. In den meisten Landern verringerten sich

die Licke zwischen vergebenen Krediten und Einlagen sowie
die Nettoauslandsverbindlichkeiten des Bankensystems und
die Verschlechterung der Qualitat der Kreditportfolios lief3
nach. Der Anteil notleidender Kredite an der gesamten Kredit-
vergabe dUrfte seine Spitze aber dennoch noch nicht ganz
erreicht haben.

Quellen: ONB, Raiffeisen Research, UniCredit

Entwicklung der europaischen Immobilienmaérkte
Westeuropa

MUsste man die Lage auf den européischen Immobilienmark-
ten mit einem Wort beschreiben, so wiirde ,,Wiederaufleben”
am besten zutreffen. Die Lage fir die gewerblichen Immobili-
enmarkte ist in diesem Zusammenhang natUrlich stark von der
Wirtschaftssituation abhéangig, wodurch sich in der Eurozone
mittelfristige Auswirkungen ergeben, die der bereits ange-
sprochenen Lander-Divergenz entsprechen. So dirften etwa
Lander mit geddmpftem realem Wachstum eine geringere Fla-
chennachfrage aufweisen. Fallende Léhne und Inflationsraten
tragen zudem zu einem schwachen nominalen Mietwachstum
bei. In den strukturell starken Landern verhalten sich Flachen-
nachfrage und Mietwachstum dagegen umgekehrt.

Vor allem bei der Nutzung von Birofladchen sorgt das Wieder-
einsetzen des konjunkturellen Wachstums fir eine bessere
Stimmung: die Anmietungsbereitschaft ist vielerorts ge-
stiegen — allerdings stehen bei Umziigen nach wie vor eher
Flachenkonsolidierung und nicht Expansion im Vordergrund.
Durch die Entwicklung wahrend der Sommermonate sorg-

te dieser weiter bestehende Trend im 3. Quartal flr einen,
gemessen am Vorquartal, leicht rlcklaufigen Flachenumsatz
(-8%). Im Einjahresvergleich entsprechen die verbuchten

2,5 Mio. m2 aber einem Plus von 36%. Die Nettoabsorption
blieb positiv. Fur das gesamte Dreivierteljahr summiert sich
das Umsatzvolumen auf 7,6 Mio. m2 und liegt damit fast 40%
Uber dem Vergleichszeitraum in 2009.

Die durchschnittliche Leerstandsquote liegt auch im 3. Quartal
unverandert im zweistelligen Bereich (10,3%). Seit Ende 2009
hat sie sich auf diesem Niveau eingependelt. Trotz des Rick-
gangs in nur acht der 24 Index-Stadte, kann fir Herbst 2010
davon ausgegangen werden, dass die meisten Markte ihren
Hohepunkt erreicht oder Uberschritten haben. Eine weiter
steigende Nachfrage lasst die Leerstandsvolumina zuklinftig
sinken. Allerdings: fUr viele Nutzer sind die deutlich niedrige-
ren Mieten Anlass, moderne gegen éaltere Flachen zu tau-
schen. Das sorgt fir einen schnelleren Abbau der Leerstands-
quote bei erstklassigen Flachen, wahrend altere Gebdude mit
Vermarktungsschwierigkeiten zu kdmpfen haben.

Die konjunkturelle Erholung spiegelt sich grundsétzlich auch
auf den Investment-Mérkten wider. Es ist deutlich mehr
Bewegung im Markt. Auch wenn das Transaktionsvolumen
zwischen Juli und Ende September mit € 21 Mrd. um 12%
niedriger war als im Vorquartal, schlagt fir die neun Monate
des laufenden Jahres insgesamt ein Plus von 46% zu Buche
und damit ein Volumen von € 65 Mrd.
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Dass die Erholung der meisten Volkswirtschaften Europas — allerdings mit betrachtlichen Unterschieden — weiter-

geht, spiegelt die européische Immobilienuhr von Jones Lang LaSalle wider. Mittlerweile bewegen sich 15 der 35

.Uhren-Stadte"” auf der 6-Uhr-Position oder haben diese bereits durchschritten. Noch befindet sich aber die Mehr-
heit im Quadranten ,Verlangsamter Mietpreisriickgang”. Mit dem im europaischen Mietpreisindex von Jones Lang
LaSalle notierten Plus von 0,7% im 3. Quartal (basierend auf der gewichteten Performance von 24 Index-Stadten)

bleibt es im laufenden Jahr bei einem kontinuierlichen Zuwachs. Nachdem im vierten Quartal in Wien ein Anstieg

der Spitzenmiete zu beobachten war, ist Wien auf der Immobilienuhr auf 8 Uhr zu positionieren.

Zentral- und Osteuropa

Die Stimmung auf den Immobilienméarkten der CEE-Region ist
noch immer skeptisch. Obwohl man von optimistischen Aussa-
gen weit entfernt ist, besteht aber doch eine leichte Tendenz,
die Lage etwas positiver als bisher zu beschreiben. Dieser Ent-
wicklung entsprechend haben 2010 auch die Investitionen auf
den Immobilienmarkten in CEE zugenommen: In den ersten
sechs Monaten des Jahres legte die Region um 190% auf ak-
tuelle € 1,7 Mrd. zu. Dabei flossen 97% der Investitionen nach
Polen, Russland und in die Tschechische Republik. Trotz dieser
deutlichen Zunahme wurde immer noch wesentlich weniger
als alleine im vierten Quartal 2008 investiert. Bezlglich der
Biroflachen konnte die Nachfrage ebenfalls zulegen. Im ersten
Halbjahr 2010 stieg sie um 36% auf € 1,38 Mio. m2. Erstmals
seit dem zweiten Halbjahr 2007 fielen die Leerstandsraten in
der gesamten Region um 30 Basispunkte auf 15,5%.

In der Tschechischen Republik hat Prag Uberragende Bedeu-
tung, da 76% aller Investments dort Blrogebaude in der Haupt-
stadt betrafen. Die Spitzenrendite in Prag hat sich seit dem
Hochststand im vierten Quartal 2009 um 40 Basispunkte auf
6,85% brutto verringert. Abgesehen davon sticht auch Polen
durch eine deutliche Belebung des Investmentmarkts hervor.
Im ersten Halbjahr 2010 wurden tber € 350 Mio. in Birogebau-
den angelegt, wobei sich das hohe Interesse nach erstklassi-
gen Objekten auch bei den Renditen bemerkbar machte.

Wiener Biiromarkt

Das Biroflachenangebot am Wiener Markt hat Ende 2010 ca.
10,2 Mio. m2 betragen. Im Jahr 2010 wurden ca. 165.000 m?2
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Buroflachen (inkl. Generalsanierung) fertiggestellt. Dies stellt
einen weiteren Rickgang von ca. 16% im Vergleich zum
Vorjahr dar. Fur 2011 wird mit einem Fertigstellungsvolumen
von ca. 185.000 m2 gerechnet. 2010 wurden ca. 275.000 m?
Biroflachen vermietet und somit geringfligig (4%) mehr als
2009 (265.000 m?), allerdings fehlen noch 45% Steigerung,
um den Spitzenwert von 2008 (400.000 m?2) zu erreichen.
Die Leerstandsrate lag Ende 2010 bei ca. 5,5% und wird bis
Jahresende 2011 in dieser GroRenordnung bleiben, da ein
geringfligig groReres Angebot durch eine leicht steigende
Verwertungsleitung kompensiert werden sollte.

Im vierten Quartal 2010 betrug die Spitzenmiete ca. € 23,00/
m2/Monat und ist somit verglichen zum Vorjahresquartal

um ca. 3,4% gestiegen. Es ist wahrscheinlich, dass sich
diese Tendenz auch Anfang 2011 fortsetzen wird und die
Spitzenmiete bis Ende 2011 auf € 23,75/m%/Monat steigt.

In den guten und durchschnittlichen Blrolagen ist von einer
Stagnation bzw. einem leichten Absinken der Mieten zwi-
schen € 0,35 und € 0,75/m?/Monat bis zum Jahresende 2011
auszugehen.

Insgesamt wurden 2010 ca. € 1,6 Mrd. in Immobilien inves-
tiert, was einem Anstieg von ca. 21% entspricht (2009: ca.
€ 1,3 Mrd.). Die Anfangsrendite fir innerstadtische Lagen
betrug Ende 2010 5,25% und ist im Jahresvergleich um 40
Basispunkte gefallen. Die Spitzenrendite wird weiter leicht
sinken und kurzfristig beim aktuellen Wert, der um 50 Basis-
punkte Uber dem Jahr 2007 liegt, stagnieren.

Quellen: CB Richard Ellis, Deka Bank,
Erste Group, Jones Lang LaSalle
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GESCHAFTSVERLAUF

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

Der Umsatz der UBM AG per 31.12.2010 in der Hohe von

€ 21,6 Mio. (Vorjahr € 55,4 Mio.) wird vor allem durch die

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Geschaftsergebnis und Ertragslage

Die in der Gewinn- und -Verlustrechnung der UBM AG aus-
gewiesenen Umsatzerlose erreichen 2010 einen Wert von

€ 21,6 Mio. und liegen somit um mehr als 50% unter dem
Vergleichswert des Vorjahres. Das ist in erster Linie auf eine
geringere Anzahl von Immobilientransaktionen als Sharedeal
sowie den im Vorjahr enthaltenen Verkauf des Projektes Linz-
Hessenplatz zurlckzufihren, die in der UBM AG umsatzwirk-
sam sind.

Bei den Sonstigen betrieblichen Ertragen in der Hohe von

€ 2,1 Mio. machen die Ertrage aus der Auflésung von Riick-
stellungen mit € 1,8 Mio. den gréfsten Anteil aus. Somit ergibt
sich eine Betriebsleistung von € 23,6 Mio., was im Vergleich
zum Vorjahr (€ 43,4 Mio.) einen Rickgang darstellt, da — wie
oben erlautert — einige Immobilientransaktionen in den einzel-
nen Projektgesellschaften als Assetdeals abgewickelt wurden.

Die Materialaufwendungen haben sich vor allem auf Grund
geringerer Bauleistungen um € 9,1 Mio. auf aktuelle € 4,9 Mio.
verringert (Fertigstellung des Projektes Linz-Hessenplatz im
ersten Quartal des Jahres 2010).

Der Personalaufwand betragt rund € 7,3 Mio. und weist da-
mit eine Verringerung um € 1,5 Mio. auf (Vorjahr: € 8,8 Mio.),
wobei der Hauptanteil durch eine geringere Anzahl an Mitar-
beitern sowie eine Reduktion der Pramienleistungen auf die
Gehalter entfallt. Die Position Sonstige betriebliche Aufwen-
dungen, die im Wesentlichen Mieten und Verwaltungskosten
flr die Stabstellen, Reisespesen, Werbekosten, Sonstige

UBM AG: Gewinn- und -Verlustrechnung - Kurzfassung

in € Mio.
Umsatzerldse
EBIT’

EGT
Jahreslberschuss

Bilanzgewinn

Verrechnung von Managementdienstleistungen flir Projekte
in Tschechien, Polen, der Slowakei, Rumanien, Deutschland,
Russland und der Schweiz sowie den Mieteinnahmen der 6s-
terreichischen Biro-, Gewerbe- und Wohnimmobilien erzielt.

Fremdleistungen, Abgaben und Geblhren sowie Rechts- und
Beratungskosten umfasst, liegt mit € 6,7 Mio. Gber dem
Wert des Jahres 2009 (€ 6,4 Mio.).

Die Ertrage aus Beteiligungen weisen mit € 18,4 Mio. eine
Steigerung aus (Vorjahr: € 1,9 Mio.), was auf Gewinnausscht-
tungen Osterreichischer und deutscher Projektgesellschaften
zurlckzuflhren ist. Die Ertrdge aus anderen Wertpapieren

und Ausleihungen des Finanzanlagevermdogens haben sich auf
Grund der bilanziellen Umgliederung erhoht. Im Gegensatz
dazu haben sich die Zins- und &hnlichen Ertrage verringert (von
€ 5,9 Mio. auf € 1,2 Mio.), ebenso die Ertrage aus dem Abgang
von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen (von € 12,4 Mio.
auf € 0,2 Mio.) und die Aufwendungen aus der Abschreibung
von Finanzanlagen, wahrend sich die Zinsen und dhnliche
Aufwendungen auf Grund der Begebung einer Anleihe auf

€ 9,2 Mio. erhoht haben. Somit ergibt sich ein im Vergleich
zum Vorjahr héherer Finanzerfolg im Ausmalf von € 6,7 Mio.

Das EGT (Ergebnis vor Ertragssteuern) in der UBM AG hat
sich auf Grund der starkeren Aktivitat in Projektgesellschaf-
ten von € 10,6 Mio. im Vorjahr auf € 9,2 Mio. verringert. Der
Steuerertrag des Berichtjahres betragt € 1,1 Mio. gegenUber
einem Wert von € 0,3 Mio. im Vorjahr. Somit belduft sich der
Jahreslberschuss 2010 auf € 10,3 Mio. (Vorjahr: € 10,9 Mio.).

Die UBM AG weist fir das Jahr 2010 einen Bilanzgewinn von
rund € 3,3 Mio. aus: Dieser bildet die Bemessungsgrundlage
fur die Dividendenausschlttung. Der Vorstand wird der Haupt-
versammlung eine Dividende in Hohe von € 1,10 je dividen-
denberechtigter Aktie vorschlagen.

Veranderung in % 2009 2008
-61,0 % 55,4 28,8

9,3 % 16,8 22,8

-13,3 % 10,6 15,7

-5,8 % 10,9 15,1

9,6 % 3,0 3,3

" EBIT = EGT (Ergebnis der gewodhnlichen Geschéftstatigkeit) zuzlglich Zinsaufwendungen (Vorjahreszahlen wurden angepasst)
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20

18,9

8.3

2010 2009 2008

Rentabilitat des UBM-Konzerns (in %)

B Gesamtkapitalrentabilitat
B Eigenkapitalrentabilitat

in % 2009 | 2008
Gesamtkapitalrentabilitat ' 6,1 8,3
Eigenkapitalrentabilitat 2 12,2 18,9
Eigenmittelquote per 31.12. 3 34,0 30,6

' Gesamtkapitalrentabilitat = EBIT / @ Gesamtkapital
(Vorjahreszahlen wurden angepasst)

2 Eigenkapitalrentabilitdt = Jahreslberschuss / @ Eigenkapital

3 Eigenmittelquote = Eigenkapital / Gesamtkapital

Vermoégens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme der UBM AG erhohte sich 2010 im Vergleich
zum Vorjahr um 18,1% auf rund € 325,8 Mio. Die Steigerung
der Bilanzsumme ist auf die Begebung einer Anleihe im April
des Jahres zurlckzufihren.

Auf der Aktivseite tragt das Umlaufvermogen mit einem
Anteil von 16,7% (2009: 57,5%) zur Bilanzsumme bei und
belduft sich per Jahresende 2010 auf € 54,3 Mio. Der sig-
nifikante Rickgang ist auf die Umgliederung der Darlehen
an verbundene und beteiligte Unternehmen in die Position
Ausleihungen zurlckzufihren. Das Anlagevermogen macht
mit 83,3% den Schwerpunkt der Bilanzsumme aus und
betragt € 271,4 Mio. (Vorjahr: € 117,3 Mio.), wobei sich der
Zugang in dieser Position auf die Umgliederung der Darle-
hen an verbundene und beteiligte Unternehmen begriindet.
Die Sachanlagen stellen per 31.12.2010 einen Wert von

€ 51,4 Mio. dar (Vorjahr: € 53,9 Mio.), wobei den groRten
Anteil die bebauten Grundstiicke und Bauten auf fremden
Grund ausmachen. Auch die immateriellen Vermogensge-
genstande weisen mit einer Verringerung um 2,6% nur eine
minimale Veranderung auf.

Die Struktur und das Volumen des Umlaufvermogens haben
sich wie folgt verandert: Die Vorrate haben sich vor allem
durch eine sich aus projektierten Bauten ergebende Diffe-
renz insgesamt um € 0,2 Mio. auf € 1,1 Mio. verringert. Die
Forderungen haben sich um € 109,5 Mio. verringert (Grund:

Umgliederung in Ausleihungen) und betragen 2010 € 33,7 Mio.

Der Kassenbestand hat sich auf aktuelle € 19,6 Mio. erhoht
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(Vorjahr: € 14,1 Mio.). Insgesamt hat sich das Umlaufvermogen
damit in Summe von € 158,5 auf € 54,3 Mio. verringert.

Das Eigenkapital betragt zum Bilanzstichtag rund € 101,1 Mio.
und hat sich damit gegeniiber dem Vorjahr um € 7,3 Mio.
erhoht. Die Eigenkapitalquote hat sich auf Grund der hdheren
Bilanzsumme mit 31,0% gegentber dem Wert von 34,0% des
Vorjahres leicht verringert.

Die Ruckstellungen haben sich von rund € 16,2 Mio. auf

€ 11,9 Mio. verringert. Unter den Verbindlichkeiten ist zusatz-
lich zu der im Jahr 2005 ausgegebenen und teilweise getilg-
ten Anleihe in der H6he von € 71,3 Mio. auch die Anleihe von
2010 (€ 100,0 Mio.) ausgewiesen. Insgesamt entfallen auf die
Verbindlichkeiten € 209,8 Mio. (Vorjahr: € 162,8 Mio.).

Der Cashflow aus dem operativen Bereich hat sich nicht
wesentlich verandert. Der Cashflow aus der Investitionstatig-
keit hat sich von € =11,9 Mio. auf € -50,8 Mio. verdndert, der
Cashflow aus der Finanzierungstéatigkeit von € —10,4 Mio. auf
€ 44,2 Mio.

Die Liquiditatsplanungen zeigen, dass die Gesellschaft aus
derzeitiger Sicht in der Lage ist, den bestehenden und erkenn
baren zukinftigen Zahlungsverpflichtungen nachzukommen,
was sowohl auf die Fortfihrung als auch auf den Abschluss
der wesentlichen Investitionsvorhaben zurlickzufihren ist.
Durch das aktuell stabile Zinsniveau sind aus derzeitiger Sicht
keine Auswirkungen auf eine Anderung von Kreditkonditionen
zu erwarten.
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Kapitalflussrechnung - Kurzfassung

in € Mio. 2009
Cashflow aus dem operativen Bereich 13,1
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -11,9
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -10,4
Veranderung der Liquiden Mittel per 31.12. -9,2
Bilanzstruktur in %
2009 2008
Anlagevermdgen 42,5 36,7
Umlaufvermdgen 575 63,3
Eigenkapital 34,0 30,6
Unversteuerte Rlcklagen 0,3 0,5
Rickstellungen 59 8,6
Verbindlichkeiten 59,0 59,4
Rechnungsabgrenzungsposten 0,8 0,9
Bilanzsumme in € Mio. 275,9 279,6
Investitionen verbundene und beteiligte Unternehmen in die Position Aus-
leihungen der Finanzanlagen.
Das Anlagevermdgen des Geschéftsjahres ist mit € 271,4 Mio.
im Vergleich zum Vorjahr um € 154,1 Mio. gestiegen. Der Im Anlagevermdégen entfallen € 51,4 Mio. auf Sachanlagen
Grund dafir liegt in der Umgliederung der Forderungen an und € 219,1 Mio. auf Finanzanlagen.
Investitionen und Abschreibungen
300 (Sachanlagen und Finanzimmobilien in € Mio.)
250 = 2010
B 2009
200 2008
150 | in € Mio. 2009 | 2008
Investitionen (Anlagevermdgen) 173 102,6
100 Immaterielle
Vermdgensgegenstande 0,9 0,9
50 Finanzimmobilien 53,9 56,1
Sachanlagen 62,5 45,6
<N o
0 [ I o "
Investitionen Abschreibungen
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NICHTFINANZIELLE
LEISTUNGSINDIKATOREN

Umweltbelange

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

Angestellte und gewerbliche Mitarbeiterinnen

Arbeitnehmerbelange

Die Konzernmitarbeiterstruktur per 31.12.2010 zeigt, dass rund
81% unserer MitarbeiterInnen in der UBM AG beschaftigt sind.

Fort- und WeiterbildungsmafRnahmen bieten wir vor allem in
den Bereichen Planung und Projektentwicklung, Betriebswirt-
schaft und Recht sowie durch Sprachkurse und Seminare zur
Persdnlichkeitsentwicklung an. Dabei nehmen wir Ricksicht
auf die individuellen Bedurfnisse unserer Mitarbeiterinnen und
auf die Anforderungen des Marktes.

Da UBM geografisch breit positioniert ist, kommt es auch im-
mer wieder zu einer internationalen Verflechtung des Perso-
naleinsatzes. Der daraus resultierende Wissenstransfer ist ein
weiterer wichtiger praktischer Faktor in einer umfassenden
Mitarbeiterentwicklung.

| 2010 | 2009 | 2008
UBM AG | 68 | 73 | 76
ZWEIGNIEDERLASSUNGEN VORGANGE VON BESONDERER

Die UBM Realitadtenentwicklung AG hat folgende im
Firmenbuch eingetragene Zweigniederlassungen:

= Zweigniederlassung Oberosterreich,
PummererstraRe 17, 4020 Linz

= Zweigniederlassung Tirol,
Porr-Strafse 1, 6175 Kematen in Tirol

m Zweigniederlassung Steiermark,
Thalerhofstrale 88, 8141 Unterpremstatten
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BEDEUTUNG NACH DEM SCHLUSS
DES GESCHAFTSJAHRES

Nach dem Bilanzstichtag sind keine wesentlichen Ereignisse
eingetreten.



VORAUSSICHTLICHE

ENTWICKLUNG UND RISIKEN

DES UNTERNEHMENS

VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG
DER WIRTSCHAFT: AUSBLICK 2011

Weltwirtschaftswachstum

Obwohl die Weltkonjunktur im laufenden Jahr weiter Tritt ge-
fasst hat (unterstltzt von expansiven Impulsen der Geldpolitik
und der staatlichen Konjunkturprogramme), ist die Dynamik
nach Landern und Regionen differenziert doch recht unter-
schiedlich. In Bezug auf die gesamte Weltwirtschaft dirfte
das Bruttoinlandsprodukt 2011 um 3,5% wachsen. Dabei wird

die Gruppe der Schwellenlander die grofite Dynamik entfalten.

In den USA wird der kraftigen Erholung voraussichtlich eher
ein Jahr mit nur sehr moderatem Wachstum folgen, da die
fiskalische Stimulierung auslauft und strukturelle Probleme
wie die geringe inlandische Ersparnisbildung ungeldst sind.
Die Staaten der Europaischen Union kdnnen sich nur langsam
aus der Krise 16sen, wobei die Entwicklung weiterhin sehr
heterogen sein wird. Die vom Misstrauen in die Finanzmarkte
am starksten betroffenen Defizitlander dirften 2011 jedenfalls
in einer Rezession verharren.

Osterreichische Wirtschaft

Die Prognosen fir die Entwicklung der Osterreichischen
Wirtschaft wurden zu Jahresbeginn verbessert. Osterreichs
Wirtschaft erholt sich mit ziemlichem Tempo. Wirtschaftsex-
perten haben die Wachstumsprognose fir 2011 zuletzt auf
2,3% erhoht. Fir Anfang 2011 wird ein kraftiges BIP-Plus von
0,5% gegenlber dem Vorqguartal erwartet. Ende 2010 hatte
sich das Quartalswachstum von 0,9 auf 0,6% abgeschwaécht.
Die Exportstarke halt an und die Investitionen gewinnen an
Schwung.

Die anhaltende Verbesserung am Arbeitsmarkt belebt die
Zuversicht der Konsumenten und unterstitzt die Konsumlau-
ne. Negative Auswirkungen der Budgetkonsolidierung auf die
Kaufkraft sind noch nicht splrbar. Im 1. Quartal soll — neben
der exportorientierten Industrie — auch die Binnennachfrage
splrbar zum Wachstum beitragen. Der Privatkonsum sollte
sich weiter stabil aufwarts bewegen, dank der anhaltend
glnstigen Entwicklung am Arbeitsmarkt. Bei den Investitio-
nen sollte sich der bestehende Nachholbedarf in den kom-
menden Monaten in einem splrbaren Anstieg zeigen.

2011 werden die Exporte zwar an Schwung verlieren, daflr
sollten aber die Ausristungsinvestitionen wieder ein deutli-
ches Lebenszeichen von sich geben und auch die Bauinves-
titionen werden ihre Talfahrt beenden und zumindest das
Investitionsvolumen des Vorjahres beibehalten kénnen. Der

private Konsum wird aber auch weiterhin schwacheln. Fir
den Jahresdurchschnitt 2011 wird ein BIP-Wachstum von
2,0% (real) erwartet, das deutlich tiber dem zu erwartenden
Durchschnitt des Euroraums (+1,4%) liegen wird. Wenn man
dazu bericksichtigt, dass die Rezession etwas weniger stark
ausfiel als im Euroraum, kann man mit diesen Aussichten
eigentlich durchaus zufrieden sein.

Zentral- und Osteuropa

Fur die CEE-Lander wird ftr 2011 ein BIP-Wachstum von
3,8% erwartet (nach 3,6% im Jahr 2010), wobei zum ersten
Mal seit vier Jahren die meisten Lander im Plus liegen wer-
den. 2011 startet mit erheblich kleineren Produktionslicken
als noch vor einem Jahr und in einigen Landern kénnte die
Wirtschaft wieder Uber Potenzial wachsen. Bei einigen der
schwacheren Volkswirtschaften in der Region ist endlich ein
positives BIP-Wachstum fiir das Gesamtjahr in Sicht, auch
wenn die Starke des Aufschwungs immer noch fraglich ist.
Da die kiinftige Entwicklung der Kapitalflisse unsicher ist
und einige Lander moglicherweise ihre ,, Geschaftsmodelle”
neu ausrichten mussen, sind besonders die Prognosen fir
die CEE-Region allerdings mit Vorsicht zu geniel3en.

Wiener Biiromarkt

Fur 2011 wird am Wiener Bliromarkt im Vergleich zu 2010

mit mehr Fertigstellungen von neuen Biroflachen gerechnet.
Trotz der deutlich verbesserten Wirtschaftsentwicklung und
der Uberwundenen Immobilienkrise wird am Wiener Markt
nur eine relativ stabile bis schwach ansteigende Vermietungs-
leistung zu verzeichnen sein. Die Leerstandsrate wird 2011

bei erwarteter, leicht steigender Nachfrage und gleichzeitig
geringflgig hoherer Neuflachenproduktion bei ca. 5,5%
bleiben. Die Spitzenmieten werden, bedingt durch geringer
werdendes Flachenangebot, bis zum Jahresende leicht stei-
gen. Das Investmentvolumen wird weiter ansteigen und sollte
ein Volumen von ca. € 2 Mrd. erreichen. Die Inlandsnachfrage
wird durch offene Fonds und Private getragen, weiters suchen
deutsche offene Fonds und zunehmend auch ausléndische
institutionelle Investoren und opportunistische Fonds Investiti-
onsmoglichkeiten.

Quellen: CB Richard Ellis, ONB,
Raiffeisen Research, UniCredit
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VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG
DES UNTERNEHMENS: AUSBLICK 2011

In den kommenden Jahren haben wir vor, die sich aus den er-
holenden Immobilienmarkten ergebenden Chancen zu nutzen.
Wir planen daher die weitere Entwicklung und Umsetzung
bereits bestehender Immobilienprojekte, die Akquisition neuer
Projekte, die Fortsetzung der regionalen Diversifikation in
jenen Staaten, die wir als volkswirtschaftlich stabil erachten,
sowie die Vertiefung von Kooperationen und Dienstleistungs-
geschaften.

Wir streben an, im Blrobereich solche Immobilien zu entwi-
ckeln, die flr Mieter kosten- und verkehrsglinstig sind. Im
Hotelbereich wird der Fokus auf kostenbewusste Businessgas-
te und Touristen gelegt. Im Wohnbau konzentrieren wir uns auf
die mittlere bis gehobene Kauferschicht. In den Staaten Zentral-
und Osteuropas besteht insbesondere im Bereich von Gewer-
beimmobilien (Fachmarktzentren) ein groRes Marktpotenzial.
Konkret bedeutet das fur das Jahr 2011, dass unser Schwer-
punkt in Projektmanagementleistungen flr unsere Projekte im
In- und Ausland liegt. Der Schwerpunkt wird damit auf Polen
und Deutschland liegen. In Polen sind wir in den Bereichen
Wohnbau (Krakau und Breslau), Gewerbe (Fachmarktzentren in
Gdynia, Lublin und Sosnowiec) und Biro (Weiterentwicklung
des Projektes Poleczki Park) tatig. In Deutschland konzentrieren
wir uns verstarkt auf den Wohnungsbau, erweitern unseren
Markt in Minchen jedoch durch Projekte in Frankfurt, Hamburg

WESENTLICHE RISIKEN UND
UNGEWISSHEITEN

Risikomanagementziele und -methoden

UBM betreibt die kontinuierliche Friiherkennung, Bewertung,
Steuerung und Uberwachung von Risiken durch ein konzern-
weites Risikomanagementsystem. Unser Ziel ist es, mdglichst
frihzeitig Informationen Uber Risiken und die damit verbunde-
nen finanziellen Auswirkungen zu gewinnen, um mit geeigne-
ten MalRnahmen gegensteuern zu kdnnen.
Risikomanagement gewinnt durch die sektorale und geogra-
fische Ausweitung unserer Geschéftstatigkeit zunehmend

an Bedeutung fir die Sicherung des Unternehmenserfolges.
Die Verantwortungsbereiche des Risikomanagements sind

und Berlin. Dartber hinaus ist die Fertigstellung des Blroobjek-
tes Concor in Dornach bei Miinchen ein wichtiges Ziel. In der
Tschechischen Republik arbeiten wir an der Entwicklung von
Wohnbauprojekten in Prag und Regionalstadten. Neben Projek-
ten in diesen traditionellen Hauptmarkten der UBM planen wir
auch in anderen européischen Landern Projektentwicklungen in
unterschiedlichen Segmenten: In Amsterdam wollen wir ein in
unfertigem Zustand erworbenes Hotelgebadude baulich fertig-
stellen und in Betrieb nehmen. In allen anderen Léandern haben
wir Projekte in Vorbereitung, die wir je nach Entwicklung der
Marktlage jederzeit umsetzen kénnen.

Die allgemeine Struktur des Immobiliengeschafts ist auf mit-
tel- bis langfristige Geschaftsmodelle aufgebaut. Eine grolRe
Anzahl von Projekten, die fir das Jahr 2011 maRgeblich sind,
wird auch im Jahr 2012 die Entwicklung des Unternehmens
beeinflussen. Unsere Geschaftsstrategie flr das Jahr 2012
umfasst aber auch Neuakgquisitionen in allen unseren Markten
und Sparten, um unsere Marktposition in den Bereichen Biro,
Gewerbe, Hotel, Wohnbau und Logistik zu starken.

In Anbetracht der nach wie vor zu verzeichnenden wirtschaft-
lichen Verformungen und geopolitischen Einflussfaktoren auf
die Weltwirtschaft gehen wir davon aus, dass wir auch in den
Jahren 2011 und 2012 einen Umsatz und ein Ergebnis erzielen
kénnen, die dem Niveau des Jahres 2010 entsprechen.

Allgemeine Verfahrensabldufe, Technik, Development und
Kaufméannische Aspekte. Fir jeden Bereich wurden die
Zustandigkeiten klar festgelegt und versierte Mitarbeiterinnen
eingesetzt, die direkt an den Vorstand berichten. Generelle
Risiken, wie z.B. das strategische Risiko, die nicht im Verlauf
unserer Projekte entstehen, sondern aus unserem Unter-
nehmensgegenstand resultieren, behandelt der Vorstand in
Abstimmung mit dem Aufsichtsrat.

Die UBM kennt dank ihrer jahrelangen Erfahrung die Funk-
tionsweisen und Besonderheiten der Immobilienmarkte
Zentral- und Osteuropas. Jedem Expansionsschritt geht
eine detaillierte Markt- und Risikoanalyse des jeweiligen

VORSTAND
RISIKOMANAGEMENT
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Landes voraus. Diese Expertisen erfassen den mikro- und
makrodkonomischen Entwicklungsstand der Region bzw.
des jeweiligen Immobilienmarktes. Ausschlaggebend fir die
Realisierung eines Projektes sind aber vor allem seine indivi-
duellen Einflussfaktoren. Hierflr gilt es, die Marktentwicklung
treffend zu prognostizieren und potenzielle Mieter bereits im
Vorfeld ausfindig zu machen.

Vorgaben Uber einen erforderlichen Mindestverwertungs-
grad erhdhen die Sicherheit fir die Investition in ein Projekt.
Die breite geografische und sektorale Streuung des von
UBM betreuten Marktes bringt mit sich, dass der Eintritt in
neue Markte durch das solide Fundament des bestehenden
Immobilienportfeuilles abgesichert ist.

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

Bestehende Risiken
Preisanderungsrisiko

Das Preisanderungsrisiko umfasst im Wesentlichen Schwan-
kungen des Marktzinssatzes und der Marktpreise sowie
Anderungen der Wechselkurse. Da unsere Mieteinnahmen
nicht nur indexgebunden sind, sondern unsere Mietvertrage
auslandischer Objekte (die nahezu ausschliefdlich mit interna-
tionalen Konzernen abgeschlossen werden) zudem auf Hart-
wahrungsvertragen basierten, kann UBM durch Wahrungs-
abwertungen in CEE hier einem erhdhten Risiko ausgesetzt
sein. Um dieses Risiko zu minimieren wurde bereits und wird
weiterhin verstarkt dazu Ubergegangen, Vertrage in den je-
weils korrespondierenden Landeswahrungen abzuschlieRen.
Da UBM ein umfassendes Leistungsspektrum anbietet,
besteht eine verstarkte Angewiesenheit auf Fremdunterneh-
men. Die damit verbundenen Risiken hinsichtlich Qualitat,
Lieferterminen und Kosten kdnnen bei erhdhter Nachfrage zu
Versorgungsschwierigkeiten flihren. Die operativen Bereiche
kdnnen Preissteigerungen im Energie- und Rohstoffbereich
ausgesetzt sein. Sofern es nicht moglich ist, diese an die
Kunden weiterzugeben, wirken sie negativ auf die Ertragslage.
Vor allem die Immobilienmarkte, die neben gesamtwirtschaft-
lichen Faktoren auch von der jeweiligen Angebotssituation
gepragt sind, sind in ihrer Nachfrageentwicklung einer star-
ken Zyklizitat unterworfen. Dank unserer breiten sektoralen
wie auch geografischen Diversifikation kénnen wir regionale
Marktschwankungen aber optimal ausgleichen und unser
Engagement flexibel verlagern. Die Moglichkeit, zwischen
Verkauf und Vermietung unserer Objekte zu wahlen, erlaubt
uns dariber hinaus, einen flexiblen Ausgleich fir temporéar
unglnstige Marktlagen zu schaffen.

Ausfallsrisiko

Ausfallsrisiken kénnen vor allem in Bezug auf originare
Finanzinstrumente bestehen, ndmlich Ausleihungen und For-
derungen. Diesen potenziellen Risiken wird durch Wertbe-
richtigungen Rechnung getragen. Darlber hinaus erfolgt eine
bestmogliche Absicherung durch Bonitatsprifungen und

adaquate Sicherheitsleistungen. Das maximale Ausfallsrisiko
stellen die in Bezug auf diese Finanzinstrumente in der Bilanz
ausgewiesenen Buchwerte dar.

Liquiditatsrisiko

Das Liquiditatsrisiko bezeichnet das Risiko, Verbindlichkeiten
bei Falligkeit nicht begleichen zu kénnen. Als wesentliches
Instrument zur Steuerung des Liquiditatsrisikos sehen wir eine
exakte Finanzplanung, die von jeder operativen Gesellschaft
durchgefliihrt und zentral koordiniert wird. So wird der Bedarf
an Finanzierungen und Linien bei Banken ermittelt.

Die Betriebsmittelfinanzierung wird Uber das UBM-Konzern-
Treasury durchgefiihrt. Gesellschaften mit liquiden Uber-
schissen stellen diese Gesellschaften mit Liquiditatsbedarf
zur Verflgung. Dadurch werden eine Verminderung des
Fremdfinanzierungsvolumens und eine Optimierung des Zins-
ergebnisses erreicht und das Risiko, dass die Liquiditatsre-
serven nicht ausreichen, um die finanziellen Verpflichtungen
fristgerecht zu erflllen, minimiert.

Durch die aktuelle wirtschaftliche Lage wird dem Liquiditats-
risiko ein neuer Aspekt beigefligt, da auf Seiten der Banken
mangelnde Finanzierungsbereitwilligkeit zu beobachten ist
und sich somit negative Auswirkungen auf die Liquiditat erge-
ben kénnten.

Zinsrisiko

Dem fir den Renditeverlauf eines Objektes oft mafigeblichen
Zinsrisiko begegnen wir mit fristenkonformen Finanzierungs-
modellen, die den projektspezifischen Finanzmittelbedarf
sicherstellen und optimieren. Die Auswahl der Finanzierungs-
wahrung erfolgt in Abhangigkeit zur jeweiligen Marktsituation.

Personalrisiko

Der Wettbewerb um qualifiziertes Personal kann die effektive
Geschaftsabwicklung beeintrachtigen. Der zuklinftige Erfolg
hangt daher davon ab, unsere Mitarbeiterinnen dauerhaft an
das Unternehmen zu binden sowie hochqualifiziertes Personal
und Kompetenztrager zu finden.

Wir sind uns dieses Risikos bewusst und setzen auf mit unse-
rer Geschaftstatigkeit abgestimmte institutionalisierte Nach-
wuchsqualifizierungs-, Aus- und Weiterbildungsprogramme,
um vorausschauend steuern zu kédnnen.

Beteiligungsrisiko

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

Die Berechnung und Analyse des Beteiligungsrisikos und das
Reporting an die Geschéftsleitung erfolgt monatlich durch den
Bereich Controlling. Bei Erreichen bestimmter Risikoschwellen
oder Konzentrationen werden dem Management Handlungs-
optionen zur Entscheidung vorgestellt.
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Kreditrisiko

Das Kreditrisiko bezeichnet die Gefahr von Verlusten infolge
des Ausfalls eines Geschéftspartners, der seinen vertraglich
zugesicherten Zahlungsverpflichtungen nicht mehr nach-
kommt. Es umfasst Ausfall- und Landerrisiken sowie Bonitats-
verschlechterungen von Kreditnehmern. Im Immobilienbereich
ergibt sich das Kreditrisiko aus den Mietverpflichtungen. Der
Ausfall eines Mieters und die dadurch entfallenen Mietzins-
zahlungen stellen eine barwertige Minderung des Immobilien-
projekts dar. Dieses Risiko wird auf Basis der Expertenschat-
zungen auf Projektebene mitberlcksichtigt.

IT-Risiko

In einer zentralisierten und standardisierten IT-Umgebung
besteht die Gefahr, dass man sich von einem System oder
einem Rechenzentrum zu sehr abhangig macht. Ein Sys-
temausfall hat dann unter Umstanden gravierende Folgen

fir das gesamte Unternehmen. Wir haben diverse Sicher-
heitsmalinahmen umgesetzt, die dieses Risiko minimieren.
Dazu gehoren u. a. Zutrittskontrollsysteme, Notfallplane, die
unterbrechungsfreie Stromversorgung wichtiger Systeme und
Datenspiegelungen. Gegen Datensicherheitsrisiken durch
unberechtigte Zugriffe auf die IT-Systeme setzen wir entspre-
chende Spezialsoftware ein.

Landerrisiko

Unsere Strategie, durch die Entwicklung von Projekten neue
Markte zu erschlieRen, hat zur Konsequenz, dass wir bewusst
angemessene und Uberschaubare Lander- und Marktrisiken
eingehen. Das trifft gegenwartig vor allem auf unsere Aktivi-
taten in Schwellenlandern zu. Unser allgemeines Risikoma-
nagement beobachtet und prift die jeweiligen rechtlichen und
politischen Rahmenbedingungen. Wird die Wirtschaftlichkeit
einer Investition untersucht, ist die Bewertung des Landerrisi-
kos ein wichtiger Faktor.

Wertminderungsrisiko

Die wertmalige Sicherung des Immobilienbestandes ist ein
wichtiger Grundstein flr die wirtschaftliche Entwicklung von
UBM. Das Objekt- und Facility Management liefert in regel-
maRigen Abstanden Zustandsberichte sowie Vorschauwerte
fUr die optimale Instandhaltung der Liegenschaften und Ge-
baude, um die Verwertungsarbeit sowohl durch einen Verkauf
als auch langfristig zu gewahrleisten.

Internes Kontrollsystem

Das interne Kontrollsystem (IKS) der UBM Realitatenentwick-

lung AG hat folgende Ziele:

= Kontrolle der Einhaltung der Geschéaftspolitik und der vorge-
gebenen Ziele

m Sicherung des Vermogens des Unternehmens

m Sicherstellung der Zuverlassigkeit des Rechnungs- und
Berichtswesens
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= Sicherstellung der Wirksamkeit und Effizienz betrieblicher
Ablaufe

= Erflllung der rechtlichen Anforderungen an den Vorstand
und Aufsichtsrat

m Frihzeitige Risikoerkennung und verlassliche Einschatzung
moglicher Risiken
Einhaltung gesetzlicher und rechtlicher Grundlagen
Effizienter Einsatz von Ressourcen und Kostenersparnis

= Sicherung der Vollstandigkeit und Zuverldssigkeit von Infor-
mationen, Dokumentationen und Prozessen

Die Aufgaben des Internen Kontrollsystems in der UBM AG
werden durch zwei dem Vorstand untergeordnete Stab-
stellen erfillt: das kaufmannische Controlling Uberwacht
die laufende Geschaftsentwicklung auf Abweichungen von
Planzahlen und stellt sicher, dass auf Planabweichungen

die notwendigen Gegenmalinahmen eingeleitet werden.
Zusatzlich kénnen bei Veranlassung des Managements bei
aktuellen Anlassen, die risikorelevant sind, jederzeit Ad hoc-
Prifungen eingeleitet werden. Das technische Controlling
Uberwacht die laufende Abwicklung von Projekten hinsicht-
lich Zeitplan, Baukosten und allen fir die technische Umset-
zung relevanten Prozessen.

Durch diese MaRRnahmen soll sichergestellt werden, dass das
Unternehmensvermdgen bewahrt wird und das Management
durch ein effektives und zuverlassiges Berichtswesen unter-
stitzt wird. Dazu wurden in der UBM-Gruppe die notwendigen
Vorkehrungen getroffen, sodass einerseits gesetzliche, aber
auch interne Richtlinien eingehalten und andererseits mogliche
Schwachstellen in betrieblichen und organisatorischen Ablau-
fen erkannt und korrigiert werden koénnen.

Relevante Anforderungen zur Sicherstellung der Ordnungs-
maRigkeit der Rechnungslegung werden in konzerneinheit-
lichen Bilanzierungs- und Bewertungsvorschriften festge-
halten und kommuniziert. Durch klare Funktionstrennungen
und KontrollmaRnahmen wie Plausibilitdtsprifungen,
regelmalige Kontrollaktivitaten auf diversen Berichtsebenen
und das 4-Augen-Prinzip wird eine verlassliche und korrek-
te Rechnungslegung sichergestellt. Dieses systematische
Kontrollmanagement stellt sicher, dass die Rechnungsle-
gung der UBM-Gruppe in Einklang mit den nationalen und
internationalen Rechnungslegungsstandards sowie internen
Richtlinien steht.

Innerhalb des Internen Kontrollsystems Ubernimmt der
Prifungsausschuss fir den Aufsichtsrat die Aufgabe der
Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses und der
Finanzberichterstattung.

Sonstige Risiken

Im Zusammenhang mit Vorwrfen gegen ein von UBM
beauftragtes Unternehmen ist ein Strafverfahren gegen zwei
Vorstande anhangig.

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



FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG

Die Gesellschaft betreibt keine Forschung und Entwicklung.

OFFENLEGUNG GEM. & 243a UGB

1. Das Grundkapital setzt sich aus 3.000.000 auf den Inha-
ber lautende nennbetragslose Stlickaktien zusammen,
von denen jede am Grundkapital von € 5.450.462,56 im
gleichen Umfang beteiligt ist. Zum Bilanzstichtag befinden
sich 3.000.000 Aktien (Vorjahr: 3.000.000) im Umlauf. Alle
Aktien haben die gleichen, gesetzlich normierten Rech-
te und Pflichten, insbesondere gewahrt jede Aktie das
Stimmrecht, welches nach der Zahl der Aktien ausgelbt
wird. Gemal & 22 der Satzung der Gesellschaft beginnt das
Stimmrecht, falls Aktien nicht voll eingezahlt sind, mit der
Leistung der gesetzlichen Mindesteinlage. Das Grundkapital
der Gesellschaft ist voll eingezahlt. Das Recht der Aktionare
auf Einzelverbriefung der Aktien ist ausgeschlossen.

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

3. Eine direkte oder indirekte Beteiligung am Kapital, die zumin-

dest 10 vom Hundert betragt, halten folgende Aktionére:

= Allgemeine Baugesellschaft-A. Porr Aktiengesellschaft,
Wien: 41,33%

= CA Immo International Beteiligungsverwaltungs GmbH,
Wien: 25,00%
(Die CA Immo International Beteiligungsverwaltungs
GmbH ist eine 100%-ige Tochtergesellschaft der CA
Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien)

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

4. Aktien mit besonderen Kontrollrechten sind bei der Gesell-
schaft nicht vorhanden.

5. Bei der UBM Realitdtenentwicklung AG bestehen keine
Mitarbeiterbeteiligungsmodelle, bei welchen die Arbeitneh-
mer das Stimmrecht nicht unmittelbar austben.

Wien, am 8. Marz 2011

ol

DI Peter Maitz

Vi

Mag. Karl Bier
(Vorsitzender)

6. GemaR § 21 Abs. 1 der Satzung der Gesellschaft werden

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

. Es bestehen keine Befugnisse der Mitglieder des Vorstan-

des, insbesondere hinsichtlich der Moglichkeit, Aktien
auszugeben oder zurlickzukaufen, die sich nicht unmittelbar
aus dem Gesetz ergeben.

. Die Gesellschaft hat im Jahr 2010 eine Anleihe (Teilschuld-

verschreibung) von € 100.000.000 (Zeitraum 2010 — 2015)
begeben, die folgende Vereinbarung enthélt: Erfolgt ein
Kontrollwechsel i.S.d. UbernahmeG und filhrt dieser Kont-
rollwechsel zu einer Verschlechterung der Bonitat der Emit-
tentin und kann die Emittentin keinen Bonitatsnachweis
innerhalb von 60 Tagen ab dem Zeitpunkt der Bekanntma-
chung des Kontrollwechselereignisses erbringen, ist jeder
Anleiheglaubiger berechtigt, seine Teilschuldverschreibung
fallig zu stellen und die sofortige Riickzahlung zum Nennbe-
trag zuzlglich bis zum Tage der Rickzahlung aufgelaufener
Zinsen zu verlangen.

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

. Entschadigungsvereinbarungen i.S.d. § 243a Z. 9 UGB

bestehen nicht

/ ;é—
artin Locker

Heribert Smolé D
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I. ALLGEMEINES

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2010 wurde nach den Vorschriften des UGB idgF unter Beachtung der Grundsétze
ordnungsgemaRer Buchflihrung und der Generalnorm, ein moglichst getreues Bild der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage
des Unternehmens zu vermitteln, aufgestellt. Die Zahlenangaben des Vorjahres werden in tausend Euro (€ 1.000,00) gemacht.
Zahlen, die nicht gesetzlich vorgeschrieben sind, sind in Mio. € angegeben. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren angewendet.

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

Il. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSGRUNDSATZE

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

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

1. Anlagevermogen

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

Das Sachanlagevermdégen wurde zu Anschaffungskosten einschlieRlich Nebenkosten unter Abzug von Anschaffungskosten-
minderungen bzw. zu Herstellungskosten und der bisher aufgelaufenen und im Berichtsjahr 2010 planméRig fortgefihrten
linearen Abschreibungen bewertet, wobei entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer folgende Abschreibungssatze
(Neuanschaffungen) angewendet wurden:

Wohngebéaude
Adaptierungen zu Wohngebauden

Andere Baulichkeiten

Bauten auf fremdem Grund

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Die geringwertigen Vermdgensgegenstande wurden im Anschaffungsjahr im vollen Umfang abgeschrieben.
Die Finanzanlagen wurden grundsatzlich zu Anschaffungskosten bzw. zum niedrigeren am Bilanzstichtag beizulegenden Wert
bewertet.

2. Umlaufvermogen

Vorrite

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

Die Herstellungskosten umfassen im Wesentlichen Fremdleistungen, Material- und Personalaufwendungen. Bei Auftragen,
deren Ausfihrung sich Uber mehr als zwolf Monate erstreckt, wurden angemessene Teile der Verwaltungskosten angesetzt.
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Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstiande

Die Forderungen wurden gemaf dem strengen Niederstwertprinzip angesetzt. Falls Risiken hinsichtlich der Einbringlichkeit
bestanden, wurden Wertberichtigungen gebildet. Forderungen in Fremdwahrungen werden mit den Anschaffungskosten bzw.
mit dem allenfalls niedrigeren Bilanzstichtagskurs bewertet.

3. Riickstellungen und Verbindlichkeiten

Die Abfertigungsrickstellungen wurden aufgrund eines versicherungsmathematischen Gutachtens gemaR IAS 19 auf Basis
eines Rechnungszinssatzes von 4,75% (2009: 5,0%) und erwarteter zuklinftiger Gehaltssteigerungen von 2,4% (2009: 2,9%)
sowie eines friihestmaoglichen Pensionseintrittsalters nach ASVG (Pensionsreform 2004) ermittelt. Versicherungsmathemati-
sche Gewinne oder Verluste werden zur Ganze in dem Jahr, in dem sie anfallen, angesetzt. Als Sterbetafel werden die Rech-
nungsgrundlagen fir die Pensionsversicherung AVO 2008-P (Angestellte) herangezogen. Bei der Ermittlung der Riickstellungen
fur Abfertigungen und fir Jubildaumsgelder wurden Fluktuationsabschlage auf Basis von statistischen Daten berlcksichtigt. Der
Dienstzeitaufwand wird Uber die gesamte Dienstzeit verteilt.

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

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

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

4. Umsatzerlose

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

Ill. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

1. Anlagevermogen

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermogens ist dem Anlagenspiegel (Seite 60) zu entnehmen.

Die immateriellen Vermogensgegenstande in Hohe von € 0,840 Mio. (2009: € 0,861 Mio.) betreffen Mietrechte in Innsbruck
und Wolkersdorf.

Der Grundwert der bebauten Grundstiicke betragt € 7.872.988,34 (2008: € 7,967 Mio.), der unbebauten Grundstlicke

€ 3.546.180,82 (2009: € 3,453 Mio.). Zugénge zu den bebauten Grundstlcken sind 2010 nicht erfolgt. Bei den bebauten Grund-
stlicken wurde ein Reihenhaus in Hall in Tirol verkauft bzw. eine Teilwertabschreibung in Héhe von € 42.000,-- durchgeflhrt.
Die unbebauten Grundstlicke erhohten sich durch einen Zukauf in Graz/Zettling.

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

inT€ 2009
fur das folgende Jahr 954,3
fur die folgenden finf Jahre 4.771,4

Eine Zusammenstellung der in 8 238 Abs 2 UGB geforderten Daten der Beteiligungsunternehmen ist auf Seite 110 zu ersehen.
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Die Zugange zu den Anteilen an verbundenen Unternehmen betragen € 6,743 Mio. (2009: € 0,293 Mio.) und resultieren im
Wesentlichen aus dem Kauf der sternbrauerei riedenburg rev. gmbH und einem Gesellschafterzuschuss bzw. Kapitalerhéhung
bei der Dictysate Investments Ltd.

Die Abgange betragen € 0,683 Mio. (2009: € 0,373 Mio.) und betreffen die Kapitalherabsetzung bei der AC Offices Klicperova s.r.o.
und der Umgliederung der ausstehenden Einlagen bei vier verbundenen Unternehmen vom Umlaufvermdgen ins Anlagevermaogen.
Es erfolgten auf3erplanmafRige Abschreibungen in Hohe von € 0,528 Mio. (2009: € 0,0 Mio.) auf den niedrigeren beizulegenden
Zeitwert.

Die Zugénge bei den Beteiligungen betragen € 0,148 Mio. (2009: € 0,411 Mio.). Es erfolgte bei einer Gesellschaft eine Kapital-
erhohung bzw. wurde einer Gesellschaft ein Gesellschafterzuschuss gewahrt. Der Abgang € 0,001 Mio (2009: € 0,0 Mio.)
betrifft die Liquidation einer Beteiligung. Es erfolgten auRerplanméRige Abschreibungen in Héhe von € 4,0 Mio. (2009: € 0,0
Mio.) auf den niedrigeren beizulegenden Zeitwert.

Ausleihungen

inT€ 2009
Verbundene Unternehmen 8.956
Beteiligungsunternehmen 18.274
sonstige Unternehmen 2.591

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

Mit Stichtag 01.01.2010 wurden die bisher in den Forderungen bilanzierten Darlehen auf Ausleihungen an Verbundene Unterneh-
men in Hohe von € 76,355 Mio. und Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht in Hohe von

€ 49,485 Mio. aufgrund der Langfristigkeit umgegliedert. Die Ausleihungen resultieren im Wesentlichen aus Projektfinanzierungen.
Es erfolgten aufRerplanméRige Abschreibungen in Héhe von € 6,101 Mio. (2009: € 3,228 Mio.) auf den niedrigeren beizulegen-
den Zeitwert sowie Zuschreibungen in Hohe von € 0,182 Mio. (2009: € 12,411 Mio.).

2. Umlaufvermogen
Vorrate

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

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande

Gesamtbetrag Restlaufzeit Restlaufzeit
It. Bilanz bis zu einem Jahr Uber einem Jahr
inT€ 2009
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -
Forderungen gegeniber verbundenen 3
Unternehmen
(hievon aus Lieferungen und Leistungen) -
Forderungen gegeniber Unternehmen, _
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht
(hievon aus Lieferungen und Leistungen) -
Sonstige Forderungen 833
SUMME FORDERUNGEN 143.147 142.314 833

Von den Forderungen gegentber verbundenen Unternehmen wurden € 76,355 Mio. und von den Forderungen gegenlber
Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht € 49,485 Mio. in die Ausleihungen umgegliedert. Von den sonsti-
gen Forderungen werden T€ 69 (2009: T€ 44) erst nach dem Abschlussstichtag zahlungswirksam.
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Flussige Mittel

inT€

Kassenbestand

Guthaben bei Kreditinstituten

3. Eigenkapital

2009

18

14.125

14.143

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

Kapital- und Gewinnriicklagen

Die gebundene Kapitalriicklage resultiert aus dem Agio der Kapitalerhéhungen. Die nicht gebundene Kapitalriicklage resultiert

aus in Vorjahren durchgefiihrten Umgriindungen.

Der Posten ,andere (freie) Rlicklagen” hat sich von € 40,133 Mio. auf € 47,133 Mio. erhoht. Die Erhéhung resultiert aus der
Dotierung der freien Gewinnriicklage in Hohe von € 7,0 Mio.

4. Unversteuerte Riicklagen

Die Entwicklung der unversteuerten Ricklagen der UBM AG ist wie folgt ersichtlich.
Die Auflosung der unversteuerten Rlcklagen hat aufgrund steuerlicher Verlustvortrage keine Auswirkungen auf den Steuer-

aufwand des Geschéftsjahres.

ine€ Stand am Zugange | Auflésung QUrch Auﬂésung durch Stand am
01.01.2010 | U=Umbuchung Ausscheidung Zeitablauf 31.12.2010
|. Sachanlagen
1. Unbebaute Grundstlcke
aus Ubertrag § 12 EStG 287.165,48 - - - 287.165,48

Il. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen
Unternehmen

aus Ubertrag §12 EStG 509.072,10

5. Riickstellungen

inT€

ABFERTIGUNGEN

PENSIONEN

STEUERN

SONSTIGE

Bauten

Personal

Diverse
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Zur Bedeckung der Pensionsriickstellungen besteht eine Pensionsrickdeckungsversicherung mit einem Deckungskapital zum
31.12.2010 in der H6he von € 933.379,53 (2009: € 833.278,14). Die Rechte und Ansprlche aus diesen Vertragen sind zur
Génze zugunsten der Pensionsberechtigten verpfandet.

Die Rickstellungen fur Bauten betreffen im Wesentlichen ausstehende Eingangsrechnungen. Die anderen Rickstellungen
beinhalten groRteils Drohverlustriickstellungen bzw. Rickstellungen fir zu dbernehmende Verluste von Tochtergesellschaften.

6. Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag Restlaufzeit Restlaufzeit
It. Bilanz bis zu einem Jahr Uber einem Jahr

inTE 2009 2009
Anleihe 100.000 100.000
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 47307 . 45.066
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -
Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen

9.849 . -
Unternehmen
(hievon aus Lieferungen und Leistungen) (2) -

Verbindlichkeiten gegeniber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

(hievon aus Lieferungen und Leistungen) -
Sonstige Verbindlichkeiten _
aus Steuern . -
im Rahmen der sozialen Sicherheit -
diverse . 583

SUMME VERBINDLICHKEITEN 162.788 . 145.649

183 -

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

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als fiinf Jahren:

inT€ 2009
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 15.690
Sonstige Verbindlichkeiten

Diverse 513

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten sind mit einem Betrag von € 23,189 Mio. (2009: € 25,154 Mio.) mittels Hypo-
theken dinglich besichert.
Von den Sonstigen Verbindlichkeiten werden € 6,002 Mio. (2009: € 2,489 Mio.) erst nach dem Abschlussstichtag zahlungswirksam.

7. Haftungsverhaltnisse

inT€ 2009
Kreditblrgschaften 124.358

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

Die Umsatzerlose gliedern sich wie folgt:

inT€ 2009
Aufgliederung nach Tatigkeitsbereichen
Mieten aus Hausbewirtschaftung 5.907
Projektentwicklung und Bau 49.530
55.437
inT€ 2009
Inland 33.415
Ausland 22.022
Gesamtsumme 55.437

Personalaufwendungen

Im Posten 6b. Aufwendungen flr Abfertigungen und Leistungen an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen in Hohe von
€ 145.698,72 (2009: T€ 95) entfallen € 100.579,15 (2009: T€ 54) auf den Abfertigungsaufwand, der sich wie folgt verteilt:

2010
Vorstande

leitende Angestellte

andere Arbeitnehmer

Summe

2009 Abfertigungsaufwand Pensionsaufwand
Vorstande -9.568,00 626.074,01
leitende Angestellte 9.434,00 -
andere Arbeitnehmer 54 55717 -
Summe 54.423,17 626.074,01

Finanzerfolg

inT€ 2009
Ertrége aus Beteiligungen

a) aus verbundenen Unternehmen 1.880
b) aus beteiligten Unternehmen 28
Ertrage aus Wertpapieren und Ausleihungen 999
davon aus verbundenen Unternehmen 208
sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 5.934
davon aus verbundenen Unternehmen 3.567
Ertrage aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen 12.427
Aufwendungen aus Finanzanlagen 15.017
davon aus verbundenen Unternehmen 133
davon Abschreibungen 14.825
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 6.143
davon gegeniber verbundenen Unternehmen 42
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In den Ertréagen aus Beteiligungen ist eine phasenkongruente Gewinnausschittung der ,,UBM Liegenschaftsverwertung
GmbH" in Hohe von € 9,0 Mio. enthalten.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Im Jahresabschluss wurden aktive latente Steuern in Hohe von T€ 4 (2009: € -0,080 Mio.) nicht angesetzt. Der Stand zum
31.12.2010 betragt € 0,355 Mio. (2009: € 0,359 Mio.)

Die Gesellschaft ist Gruppentrager einer Unternehmensgruppe mit insgesamt 16 Gruppenmitgliedern, die mit der Gesellschaft
gemald 8 9 Abs 4 KStG unmittelbar oder mittelbar direkt verbunden sind. Gemals der jeweiligen Gruppen- und Steueraus-
gleichsvertrage ist das jeweilige Gruppenmitglied verpflichtet, eine Steuerumlage in Hohe der entsprechend den Vorschriften
des EStG bzw. KStG auf das Ergebnis eines Wirtschaftsjahres entfallenden Korperschaftssteuer zu entrichten. Ein allfalliger
nach den Vorschriften des EStG und des KStG ermittelter Verlust wird evident gehalten und mit den in nachfolgenden Wirt-
schaftsjahren erzielten steuerlichen Gewinnen verrechnet. Insoweit evident gehaltene Verluste verrechnet werden, entféllt die
Verpflichtung zur Zahlung einer Steuerumlage. Die Gruppentrdgerin darf dem Gruppenmitglied Akontierungen der Steuerum-
lage nach Maldgabe der Falligkeiten der Kérperschaftssteuervorauszahlungen vorschreiben.

Kosten der Wirtschaftspriifung

Die priafungs- und prifungsnahen Leistungen des Abschlussprifers wurden von der UBM mit einem Betrag von T€ 53,0 (2009:
T€ 67,5) vergltet. Weiters hat der Abschlussprifer flr sonstige Beratungsleistungen Honorare in Hohe von T€ 58,3 (2009:
T€ 10,5) erhalten.

V. BEZIEHUNGEN ZU VERBUNDENEN UNTERNEHMEN

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

V1. SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Hotel Euro-Disney

Die UBM AG und die Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG haben sich RL KG Raiffeisen-Leasing Gesellschaft m.b.H. gegen-
Uber verpflichtet, deren Gesellschaftsanteile an UBX (Luxemburg) s.a.r.l. auf deren schriftliche Aufforderung und zwar je zu
50% anzukaufen. UBX (Luxemburg) s.a.r.l ist wiederum alleinige Gesellschafterin von RL UBX Hotelinvestment France s.a.r.l,
die auf einem geleasten Grundstlick des Euro-Disney-Parks bei Paris ein Hotelgebadude einschlieRlich aller Neben- und Aufsen-
anlagen errichtet hat.

Der Kaufpreis entspricht dem von Raiffeisen eingebrachten Kapital zuzlglich Verzinsung abziglich Riickzahlungen sowie

an Raiffeisen bezahlte Verwaltungsentgelte. Zum 31. Dezember 2010 belief sich die Verpflichtung auf T€ 35.449,7 (Vorjahr:

T€ 36.870,9), von der 50% auf UBM AG und 50% auf Warimpex entfallt. UBM AG und Warimpex haften auch fur die Verpflich-
tung des jeweils anderen Partners.

Hotel ,Magic Circus”

Die UBM AG und die Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG haben sich gegenlber der RL KG Raiffeisen-Leasing Gesellschaft
m.b.H. verpflichtet, deren Gesellschaftsanteile an Asset Paris Il (Luxemburg) s.a.r.l. auf deren schriftliche Aufforderung und
zwar je zu 50% anzukaufen. Asset Paris Il (Luxemburg) s.a.r.l ist wiederum alleinige Gesellschafterin von Asset Paris Il s.a.r.l,
die auf einem geleasten Grundstick in der Gemeinde Magny-le-Hongre bei Paris ein Hotelgeb&ude einschlielich aller Neben-
und AufRenanlagen errichtet hat.

Der Kaufpreis entspricht dem von Raiffeisen eingebrachten Kapital zuziglich Verzinsung abziglich Rlickzahlungen sowie

an Raiffeisen bezahlte Verwaltungsentgelte. Zum 31. Dezember 2010 belief sich die Verpflichtung auf T€ 19.453,0 (Vorjahr:

T€ 19.850,0), von der 50% auf UBM AG und 50% auf Warimpex entféllt. UBM AG und Warimpex haften auch fur die Verpflich-
tung des jeweils anderen Partners.
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VIl. ERLAUTERUNGEN ZU DEN FINANZINSTRUMENTEN

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

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

Nominale: €100.000.000,--

Laufzeit: 2005 -2012

Verzinsung: 3,875%

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

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

Da der Swap ausschlief3lich zu Sicherungszwecken abgeschlossen wurde, wurde der negative Marktwert des geschlossenen
Forward Start Swaps nicht sofort aufwandswirksam erfasst. Jedoch wird dieser als Zinsaufwand Uber die Laufzeit mit dem
im April 2005 gesicherten Zinssatz (3,875% plus 0,44% flr Zinsswap) erfasst. Der Marktwert des Zinsswaps betrdgt zum
31.12.2010 € -0,629 Mio. (2009: € -1,05 Mio.)

Mit 16. April 2010 wurde von dieser Anleihe ein Betrag von € 28,7 Mio. getilgt.

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

Nominale: €100.000.000,--

Laufzeit: 2010 -2015

Verzinsung: 6,000%

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

VIIl. SONSTIGES

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

IX. ANGABEN UBER ARBEITNEHMER UND ORGANE

Durchschnittlicher Beschéaftigtenstand:

2009
Angestellte 73

Mitglieder des Vorstandes:

Mag. Karl Bier, Vorsitzender
Dipl.-Ing. Peter Maitz
Heribert Smolé

Dipl.-Ing. Martin Locker

Die Bezlige des Vorstandes betrugen im Jahr 2010 € 1.478.800,78 (2009: € 1.666.737,52).
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ANHANG

Mitglieder des Aufsichtsrates:

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

Mag. Wolfhard Fromwald

Dr. Walter Lederer

Dr. Johannes Pepelnik

Ing. Wolfgang Hesoun (bis 31.08.2010)
Dipl.-Ing. Iris Ortner-Winischhofer (bis 05.05.2010)

Die Vergltungen an die Mitglieder des Aufsichtsrates einschlief8lich der Sitzungsgelder betrugen im Berichtsjahr € 79.663,77
(2009: € 90.413,44).

Wien, am 8. Marz 2011

7 ! 7

Mag. Karl Bier DI Peter Maitz Heribert Smolé DiMartin Locker
(Vorsitzender)

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

Wir bestatigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit lauf, das Geschaftsergebnis und die Lage des Unternehmens
den maRgebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte so darstellt, dass ein moglichst getreues Bild der Vermdgens-,
Jahresabschluss des Mutterunternehmens ein maoglichst Finanz- und Ertragslage des Unternehmens entsteht und dass
getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Un-  der Lagebericht die wesentlichen Risiken und Ungewissheiten
ternehmens vermittelt, dass der Lagebericht den Geschéaftsver  beschreibt, denen das Unternehmen ausgesetzt ist.

Wien, am 8. Marz 2011
Der Vorstand

/. Zwﬂ? g e

Mag. Karl Bier DI Peter Mait Heribert Smolé DI Martin Locker
Vorsitzender des Vorstandes Mitglied des Vorstandes Mitglied des Vorstandes Mitglied des Vorstandes
mit Verantwortung fir die mit Verantwortung fir den mit Verantwortung fur die mit Verantwortung flr die
Bereiche Projektentwicklung Bereich Technisches Bereiche Finanzen und Bereiche Projektkalkulation
und Personal Management Rechnungswesen und Technisches Controlling
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BESTATIGUNGSVERMERK

Bericht zum Jahresabschluss

Wir haben den beigefligten Jahresabschluss der UBM
Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft, Wien,

fur das Geschaftsjahr vom 01. Janner 2010 bis zum 31.
Dezember 2010 unter Einbeziehung der Buchflihrung gepruft.
Dieser Jahresabschluss umfasst die Bilanz zum 31. Dezember
2010, die Gewinn- und Verlustrechnung fiir das am 31. De-
zember 2010 endende Geschéftsjahr sowie den Anhang.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fir den Jah-
resabschluss und die Buchfiihrung

Die gesetzlichen Vertreter sind flr die Buchfihrung sowie

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

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

Unsere Verantwortung besteht in der Abgabe eines Prifungs-
urteils zu diesem Jahresabschluss auf der Grundlage unserer
Prifung. Wir haben unsere Priifung unter Beachtung der in
Osterreich geltenden gesetzlichen Vorschriften und Grundsat-
ze ordnungsgemafer Abschlussprifung durchgefiihrt. Diese
Grundsétze erfordern, dass wir die Standesregeln einhalten und
die Priifung so planen und durchfiihren, dass wir uns mit hin-
reichender Sicherheit ein Urteil dartber bilden kdnnen, ob der
Jahresabschluss frei von wesentlichen Fehldarstellungen ist.
Eine Prifung beinhaltet die Durchfiihrung von Prifungshand-
lungen zur Erlangung von Prifungsnachweisen hinsichtlich
der Betrage und sonstigen Angaben im Jahresabschluss. Die
Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgemaRen
Ermessen des Abschlussprifers unter Berlicksichtigung sei-
ner Einschatzung des Risikos eines Auftretens wesentlicher
Fehldarstellungen, sei es auf Grund von beabsichtigten oder
unbeabsichtigten Fehlern. Bei der Vornahme dieser Risiko-
einschatzung berlcksichtigt der Abschlussprifer das interne
Kontrollsystem, soweit es flr die Aufstellung des Jahresab-
schlusses und die Vermittlung eines maglichst getreuen Bildes
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft von

Bedeutung ist, um unter Berlcksichtigung der Rahmenbedin-
gungen geeignete Prifungshandlungen festzulegen, nicht je-
doch, um ein Prifungsurteil Uber die Wirksamkeit der internen
Kontrollen der Gesellschaft abzugeben. Die Prifung umfasst
ferner die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und der von den
gesetzlichen Vertretern vorgenommenen wesentlichen Schat-
zungen sowie eine Wiirdigung der Gesamtaussage des Jahres-
abschlusses.

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

Prifungsurteil

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt. Auf
Grund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss nach unserer Beurteilung den
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein mdglichst getreu-
es Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2010 sowie der Ertragslage der Gesellschaft flir
das Geschéftsjahr vom 01. Jédnner 2010 bis zum 31. Dezember
2010 in Ubereinstimmung mit den ésterreichischen Grundsat-
zen ordnungsmaliger Buchfihrung.

Aussagen zum Lagebericht

Der Lagebericht ist auf Grund der gesetzlichen Vorschriften
darauf zu prifen, ob er mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht und ob die sonstigen Angaben im Lagebericht nicht eine
falsche Vorstellung von der Lage der Gesellschaft erwecken.
Der Bestatigungsvermerk hat auch eine Aussage daruber zu
enthalten, ob der Lagebericht mit dem Jahresabschluss in Ein-
klang steht und ob die Angaben nach § 243a UGB zutreffen.
Der Lagebericht steht nach unserer Beurteilung in Einklang
mit dem Jahresabschluss. Die Angaben gemaR § 243a UGB
sind zutreffend.

Wien, am 8. Marz 2011

BDO Austria GmbH
Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft

%M

Mag. Markus Trettnak
Wirtschaftsprifer

Mag. Hans Peter Hoffmann
Wirtschaftsprifer
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KONZERN-GEWINN- UND -VERLUSTRECHNUNG
fiir das Geschaftsjahr 2010

inT€ Erlauterungen 2009
Umsatzerlose (5) 197.633,6
im Anlagevermaogen aktivierte Eigenleistungen 75,8
Sonstige betriebliche Ertrage (6) 5.099,7
Aufwendungen fir Material und sonstige
bezogene Herstellungsleistungen (7) -131.743,1
Personalaufwand (8) -15.198,7
Abschreibungen auf immaterielle Werte
des Anlagevermogens und Sachanlagen (9) -3.551,2
Sonstige betriebliche Aufwendungen (10) -27.921,7
BETRIEBSERGEBNIS (EBIT) 24.394,4
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen -1.749,7
Finanzertrag (11) 18.706,6
Finanzaufwand (12) 271711
ERGEBNIS VOR ERTRAGSTEUERN (EBT) 14.180,2
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (13) -91,0
JAHRESUBERSCHUSS 14.089,2
davon Anteil der Aktionare des Mutterunternehmens 14.134,0
davon Anteile der nicht kontrollierenden
Gesellschafter von Tochterunternehmen -44.8
GEWINN JE AKTIE (IN €) (14) 4,71
KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG
fiir das Geschaftsjahr 2010
inT€ Erlduterungen 2009
JAHRESUBERSCHUSS 14.089,2
realisiertes Ergebnis aus Hedging-Aktivitaten (39) 371,3
Ertragsteueraufwand (-ertrag) -41,0
Unterschiedsbetrag aus der Wahrungsumrechnung -1.236,7
SONSTIGES GESAMTERGEBNIS -906,4
GESAMTERGEBNIS DES JAHRES 13.182,8
davon Anteil der Aktionare des Mutterunternehmens 13.138,0
davon Anteile der nicht kontrollierenden
Gesellschafter von Tochterunternehmen 44.8
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KONZERNBILANZ
zum 31. Dezember 2010

AKTIVA
inT€ Erlauterungen 31.12.2010 31.12.2009
LANGFRISTIGE VERMOGENSWERTE
Immaterielle Vermoégenswerte (15) 2.701,2 2.723,5
Sachanlagen (16) 56.251,8 27.072,0
Finanzimmobilien (17) 251.7176 250.296,2
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen (18) 18.814,2 5.7470
Projektfinanzierung (19) 51.052,4 65.604,7
Ubrige Finanzanlagen (20) 18.956,5 18.244,1
Latente Steueranspriiche (25) 981,3 625,1
| 4004749 3703126
KURZFRISTIGE VERMOGENSWERTE
Vorrate (21 84.312,7 45.254,1
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (22) 15.254,6 20.866,0
Sonstige Forderungen und Vermogenswerte (23) 12.499,7 9.678,4
Liquide Mittel (24) 46.711,1 39.604,6
PASSIVA
inT€ Erlauterungen 31.12.2010 31.12.2009
EIGENKAPITAL (26,27)
Grundkapital 5.450,5 5.450,5
Kapitalricklagen 45.185,8 45.185,8
Fremdwahrungsumrechnungsricklage 3.5633,3 2.672,2
Andere Ricklagen 81.053,9 75.093,4
Bilanzgewinn 3.315,4 3.025,7
ANTEILE DER AKTIONARE DES MUTTERUNTERNEHMENS 138.538,9 131.427,6
Anteile der nicht kontrollierenden Gesellschafter vonTochterunternehmen 988,7 1.022,5
| 1395276 1324501
LANGFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN
Rickstellungen (28) 5.6772 72276
Anleihen (29) 171.300,0 100.000,0
Finanzverbindlichkeiten (30) 157.996,3 146.260,9
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten (32) 16.391,6 -
Latente Steuerschulden (25) 6.221,2 4.982,9
| 3s7sse2[ 2584714
KURZFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN
Rickstellungen (28) 2.972,5 3.061,8
Finanzverbindlichkeiten (30) 10.730,5 29.719,8
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (31) 27.861,8 327711
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten (32) 10.587,6 18.329,7
Ubrige Verbindlichkeiten (33) 4.749,3 4.796,2
Steuerschulden (34) 5.2375 6.115,6
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG
fiir das Geschaftsjahr 2010
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inTE 2010 2009
Jahreslberschuss 9.444.9 14.089,2
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Anlagevermogen 16.432,5 21.088,0
Ertrage/Aufwendungen aus assoziierten Unternehmen -7.333,8 1.742,9
Abnahme/Zunahme der langfristigen Ruckstellungen -1.650,4 672,2
Latente Steueraufwendungen 882,1 -3.173,9

CASHFLOW AUS DEM ERGEBNIS

Abnahme/Zunahme der kurzfristigen Rickstellungen -180,0 1.101,2
Gewinne/Verluste aus Anlagenabgangen -2,7 582,9
Zunahme/Abnahme der Vorrate -16.463,5 34.824,8
Zunahme/Abnahme der Forderungen -15.384,9 -3.046,7
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten (ohne Bankverbindlichkeiten) 3.941,9 -12.565,4
Sonstige zahlungsunwirksame Vorgange 7.240,4 296,1

CASHFLOW AUS DER BETRIEBSTATIGKEIT

Einzahlungen aus Sachanlageabgangen und Finanzimmobilien 17.545,9 15.922,2
Einzahlungen aus Finanzanlageabgéngen 3.781,5 1.9177
Investitionen in immaterielle Vermdgenswerte -10,2 -41,9
Investitionen in das Sachanlagevermdgen und Finanzimmobilien -72.422,9 -18.869,5
Investitionen in das Finanzanlagevermdgen -6.1241 -5.267.2
Ein-/Auszahlungen aus Anderungen des Konsolidierungskreises 9.885,8 9.360,6

CASHFLOW AUS DER INVESTITIONSTATIGKEIT

Tilgungen von Anleihen -28.700,0 -
Einzahlungen aus Anleihen 100.000,0 -
Dividenden -3.3672 -3.653,4
Veranderungen von Krediten und anderen Konzernfinanzierungen -11.6371 -58.106,5

CASHFLOW AUS DER FINANZIERUNGSTATIGKEIT

CASHFLOW AUS DER BETRIEBSTATIGKEIT

CASHFLOW AUS DER INVESTITIONSTATIGKEIT

CASHFLOW AUS DER FINANZIERUNGSTATIGKEIT

VERANDERUNG DER LIQUIDEN MITTEL

Liquide Mittel am 01.01. 39.604,6 42.603,9
Wahrungsdifferenzen 644.,4 275
Veranderung Liquide Mittel aufgrund von Konsolidierungskreisdnderungen 483,8 -

LIQUIDE MITTEL AM 31.12.
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KONZERNABSCHLUSS

EIGENKAPITALUBERLEITUNG
fiir das Geschaftsjahr 2010

inT€

STAND ZUM 01.01.2009

Gesamtergebnis des Jahres

Dividendenzahlungen

Erwerb von Minderheitsanteilen

STAND ZUM 31.12.2009

STAND ZUM 01.01.2010

Gesamtergebnis des Jahres

Dividendenzahlungen

Erwerb von nicht beherrschten Anteilen

STAND ZUM 31.12.2010

Neue Mitte Lehen, Salzburg
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Anteile nicht
Fremd- Anteile der | kontrollierender
wahrungs- Aktionédre des Gesellschafter
Kapital- umrechnungs- andere Mutterunter von Tochter-
Grundkapital ricklage ricklage Rucklagen nehmens unternehmen Summe
5.450,5 45.185,8 3.949,9 67.003,4 121.589,6 1.219,8 122.809,4
- - -1.2777 14.415,7 13.138,0 44,8 13.182,8
- - - -3.300,0 -3.300,0 -253,4 -3.5563,4
— - - - - 11,3 11,3

5.450,5 45.185,8 2.672,2 78.119,1 131.427,6 1.022,5 132.450,1
- - 861,1 9.551,4 10.412,5 226,1 10.678,6
- - - -3.000,0 -3.000,0 -3672 -3.3672
- - - -301,2 -301,2 673 -233,9

».NACHHALTIG BAUEN,
NACHHALTIG WIRT-
SCHAFTEN - DARIN
IST UBM SPEZIALIST.

SEIT JEHER.”

BergmannstralRe, Miinchen

Erlauterungen (26) (27)
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KONZERNABSCHLUSS

UBM REALITATENENTWICKLUNG AG

1. ALLGEMEINE ANGABEN

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

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

Berichtswéhrung ist der Euro, der auch die funktionale Wahrung der UBM AG ist. Bei den einzelnen in den Konzernabschluss
einbezogenen Tochterunternehmen ist die funktionale Wahrung je nach Geschaftsfeld der Euro bzw. die jeweilige Landes-
wahrung. Zahlenangaben erfolgen in T€ und werden entsprechend kaufméannisch gerundet. Das Berichtjahr entspricht dem
Kalenderjahr und endet am 31.12.2010.

2. KONSOLIDIERUNG

Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind neben der UBM AG 7 (Vorjahr: 6) inlandische Tochterunternehmen sowie 49 (Vorjahr: 45) auslan-
dische Tochterunternehmen einbezogen. Daneben wurden 8 (Vorjahr: 6) inlandische und 14 (Vorjahr: 14) auslandische assoziierte
Unternehmen nach der Equity-Methode bewertet.

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

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

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

Im Geschéftsjahr 2010 wurden die folgenden Unternehmen erstmals vollkonsolidiert (Anteilshéhe siehe Beteiligungsspiegel):

sternbrauerei-riedenburg revitalisierung gmbh

CSMG Riedberg GmbH

MG Dornach Hotel GmbH

MG-Projekt KénigstralRe GmbH

FMZ Gdynia Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia
FMZ Lublin Spdélka z ograniczona odpowiedzialnoscia

FMZ Sosnowiec Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia
UBM Kosice s.r.o.

UBM Holding NL B.V.

UBM Asset Zuidas B.V.

UBM Hotel Zuidas B.V.

Bei zwei Gesellschaften wurden die Anteile erworben, alle anderen wurden gegriindet. Aus Wesentlichkeitsgriinden wurden
vereinfachend séamtliche Unternehmen mit 01.01.2010 erstkonsolidiert.
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ERLAUTERUNGEN ZUM
KONZERNABSCHLUSS 2010
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Die Vermogen und Schulden der erstmalig einbezogenen Unternehmen stellen sich wie folgt dar:

Vermogenswerte und Schulden

inT€E 2010 2009
AKTIVA

Langfristiges Vermogen 64.483,5 13.816,0
Kurzfristiges Vermogen 12.5376 3.026,8
PASSIVA

Langfristige Schulden 53.448,4 11.504,0
Kurzfristige Schulden 22.840,7 5.244,0
Passiva

Umsatzerldse im Berichtsjahr

Periodenergebnis im Berichtsjahr

Der Kaufpreis fir die Anteile betrug

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

Konsolidierungsgrundsatze

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

zu diesem Stichtag beizulegenden Zeitwerten angesetzt. Die Differenz zwischen den Anschaffungskosten und dem zurechen-
baren Anteil an dem mit dem beizulegenden Zeitwert bewerteten Nettovermdogen wird als Firmenwert angesetzt, der nicht
planmaRig abgeschrieben, sondern mindestens einem jahrlichen Impairment-Test unterzogen wird.

Im Berichtsjahr wurden aktivische Unterschiedsbetrdge aus der Erstkonsolidierung in Hohe von T€ 1.023,0 (VJ: T€ 0) den Vermé-
genswerten, Schulden und Eventualverbindlichkeiten zugeordnet. Die Vermbdgenswerte wurden mit dem beizulegenden Zeitwert
bewertet. Von den erworbenen Unternehmen betragt der zum Erwerbszeitpunkt angesetzte nicht beherrschte Anteil T€ 15,6.

Alle Forderungen und Verbindlichkeiten zwischen einbezogenen Unternehmen werden in der Schuldenkonsolidierung eliminiert.
Konzerninterne Aufwendungen und Ertrdge werden im Rahmen der Aufwands- und Ertragskonsolidierung verrechnet. Zwischen-
ergebnisse aus konzerninternen Lieferungen werden eliminiert, wenn es sich um wesentliche Betrdge handelt und die betreffen-

den Vermdgenswerte im Konzernabschluss noch bilanziert sind.

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

3. KAPITALRISIKOMANAGEMENT

Der Konzern steuert sein Kapital mit dem Ziel, die Ertrage der Unternehmensbeteiligten durch Optimierung des Verhéltnisses
von Eigen- zu Fremdkapital zu maximieren.
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Die Kapitalstruktur des Konzerns besteht aus Schulden, Zahlungsmitteln und Zahlungsmittelaquivalenten sowie dem den Eigen-
kapitalgebern des Mutterunternehmens zustehenden Eigenkapital.

Nettoverschuldungsgrad
Das Risikomanagement des Konzerns Uberpriift laufend die Kapitalstruktur.

Der Nettoverschuldungsgrad zum Jahresende stellt sich wie folgt dar:

inT€E 31.12.2009
Schulden 275.980,7
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente -39.604,6
Nettoschulden 236.376,1
Eigenkapital ' 132.450,1
Nettoschulden zu Eigenkapitalguote 178,5%

' Schulden sind definiert als lang- und kurzfristige Finanzverbindlichkeiten wie in Tz. 29 und 30 aufgeflhrt.

i Das Eigenkapital umfasst das gesamte Kapital und die Ricklagen des Konzerns.

Die Gesamtstrategie des Konzerns ist im Vergleich zum Geschéaftsjahr 2009 unverandert.

4. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

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

Bewertungsgrundlagen

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

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

Waéahrungsumrechnung

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen stellen die Jahresabschlisse in ihrer jeweiligen funktionalen Wah-
rung auf, wobei als funktionale Wahrung die flr die wirtschaftliche Tatigkeit des betreffenden Unternehmens malgebliche
Wahrung gilt.

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

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

Kursgewinne oder -verluste aus Transaktionen der einbezogenen Unternehmen in einer anderen als der funktionalen Wéahrung

werden ergebniswirksam erfasst. Nicht auf die funktionale Wahrung lautende monetére Positionen der einbezogenen Unter-
nehmen werden mit dem Mittelkurs zum Bilanzstichtag umgerechnet.
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Immaterielle Vermogenswerte werden zu Anschaffungskosten aktiviert und Gber die voraussichtliche Nutzungsdauer linear
abgeschrieben. Dabei wurden Abschreibungssatze in Hohe von 25% bis 50% zur Anwendung gebracht.

Die auf das Geschéftsjahr entfallende Abschreibung wird in der Gewinn- und Verlustrechnung unter dem Posten , Abschreibungen
auf immaterielle Werte des Anlagevermdgens und Sachanlagen” ausgewiesen.

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

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

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

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

in %
Gebéude
Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung

Wurde eine Wertminderung (Impairment) festgestellt, werden die betreffenden Sachanlagen auf den erzielbaren Betrag, das ist
der beizulegende Zeitwert abzlglich Verduf3erungskosten oder ein hdherer Nutzungswert, abgeschrieben. Bei Wegfallen der
Wertminderung erfolgt eine Zuschreibung in Hohe der Wertaufholung, maximal aber auf den Wert, der sich bei Anwendung
des Abschreibungsplanes auf die urspriinglichen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten errechnet. Grundlegende Umbauten
werden aktiviert, wahrend laufende Instandhaltungsarbeiten, Reparaturen und geringflgige Umbauten im Zeitpunkt des Anfalls
aufwandswirksam erfasst werden.

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

In Bau befindliche Anlagen einschlielich in Bau befindlicher Gebaude, die betrieblich genutzt werden sollen oder deren
Nutzungsart noch nicht feststeht, werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzliglich Abschreibungen infolge von
Wertminderungen bilanziert. Fremdkapitalkosten werden bei qualifizierten Vermogenswerten in die Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten einbezogen. Die Abschreibung dieser Vermdgenswerte beginnt mit deren Fertigstellung bzw. Erreichen des
betriebsbereiten Zustands.

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

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

Leasingverhiltnisse

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

Im Rahmen von Finanzierungsleasing gehaltene Vermdgenswerte werden als Vermdgenswerte des Konzerns mit ihren beizu-

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

Beteiligungen an assoziierten Unternehmen werden zu Anschaffungskosten, die sich in das erworbene anteilige mit dem
beizulegenden Zeitwert bewertete Nettovermdgen sowie gegebenenfalls einen Geschéfts- oder Firmenwert aufteilen, bilan-
ziert. Der Buchwert wird jahrlich um den anteiligen Jahrestberschuss bzw. -fehlbetrag, bezogene Dividenden und sonstige
Eigenkapitalveranderungen erhéht bzw. vermindert. Die Geschéfts- oder Firmenwerte werden nicht planmaf3ig abgeschrieben,
sondern einmal jahrlich sowie zusétzlich bei Vorliegen von Indikatoren, die auf eine mogliche Wertminderung hindeuten, einem
Impairment-Test nach IAS 36 unterzogen. Unterschreitet der erzielbare Betrag den Buchwert, wird der Differenzbetrag abge-
schrieben.

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

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

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

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

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

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

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

Die Ruckstellungen fiir Abfertigungen, fiir Pensionen und fir Jubilaumsgelder wurden geméf IAS 19 nach dem laufenden
Einmalpramienverfahren (Projected Unit Credit Method) unter Zugrundelegung der Generationentafel AVO 2008-P ermittelt,
wobei zu jedem Stichtag eine versicherungsmathematische Bewertung durchgefiihrt wird. Bei der Bewertung dieser Riick-
stellungen wurden ein Rechnungszinsfuld von 4,75% (Vorjahr: 5,0%) und Bezugssteigerungen von 2,4% (Vorjahr: 2,9%) p.a.
berucksichtigt.

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

Die sonstigen Riickstellungen berlicksichtigen alle gegenwartig entstandenen Risiken und ungewissen Verpflichtungen. Sie wer
den jeweils in Hohe des Betrages angesetzt, der voraussichtlich zur Erfillung der zugrunde liegenden Verpflichtung erforderlich ist.
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Verbindlichkeiten werden unter Anwendung der Effektivzinsmethode zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert.

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

Derivative Finanzinstrumente werden mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Derivate in Hedge Beziehung werden nach
den Vorschriften des Hedge Accounting behandelt.

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

Zinsertrage und -aufwendungen werden unter Berlcksichtigung der jeweils ausstehenden Darlehenssumme und des
anzuwendenden Zinssatzes abgegrenzt. Dividendenertrage aus Finanzinvestitionen werden mit Entstehung des Rechts-
anspruchs erfasst.

Schatzungen und Annahmen sowie Ermessensentscheidungen des Managements, die sich auf Hohe und Ausweis
der bilanzierten Vermogenswerte und Schulden sowie der Ertrdge und Aufwendungen und die Angaben betreffend Even-
tualverbindlichkeiten beziehen, sind mit der Aufstellung von Jahresabschllssen unabdingbar verbunden. Die Annahmen,
Schatzungen und Ermessensentscheidungen beziehen sich im Wesentlichen auf:

= Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts bei Immobilien: Der beizulegende Zeitwert wird in der Regel mit dem Barwert der
bei einer Vermietung realisierbaren Ertrage gleichgesetzt. Wenn sich daher die Einschatzung betreffend die bei einer Vermie-
tung zukinftig realisierbaren Ertrdge bzw. die Renditeerwartung in Bezug auf Alternativanlagen andert, andert sich auch der
dem betreffenden Objekt beizulegende Zeitwert.

= Nutzungsdauern: Die Nutzungsdauern der Sachanlagen und abschreibbaren immateriellen Vermodgenswerten stellen den
geschatzten Zeitraum dar, Uber den die Vermdgenswerte voraussichtlich genutzt werden. Eine aufgrund von geédnderten
Rahmenbedingungen erforderliche Anpassung der Nutzungsdauern kann Auswirkungen auf die Ertragslage der Gruppe
haben.

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

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

= \Wertminderungen: Werthaltigkeitsprifungen von Firmenwerten, sonstigen immateriellen Vermdgenswerten, Sachanlagen
und als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien, basieren grundséatzlich auf geschéatzten klinftigen abgezinsten Netto-
Zahlungsstromen, die aus der fortgesetzten Nutzung eines Vermdgenswertes und seinem Abgang am Ende der Nutzungs-
dauer zu erwarten sind. Faktoren wie geringere Umsatzerldse oder steigende Aufwendungen und daraus resultierenden
niedrigeren Netto-Zahlungsstrdmen sowie Anderungen der zu verwendenden Abzinsungsfaktoren kénnen zu einer Wertmin-
derung oder, soweit zuldssig, zu einer Zuschreibung fihren.

m | atente Steueranspriche aus Verlustvortragen: Die Verwertbarkeit steuerlicher Verlustvortrage ist wesentlich von der
steuerlichen Ertragsentwicklung einzelner Gesellschaften abhangig. Latente Steueranspriiche wurden insoweit aktiviert,
als diese wahrscheinlich mit kiinftigen steuerlichen Gewinnen verrechnet werden kénnen. Die tatsdchlichen steuerlichen

Gewinne konnen von diesen Planannahmen abweichen.

Die sich in der Zukunft tatsdchlich ergebenden Betrage kénnen von den Schatzungen abweichen.
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NEUE UND GEANDERTE RECHNUNGSLEGUNGSSTANDARDS
Im Berichtsjahr erstmals angewandte Standards

Neue Standards

Neue Interpretationen

IFRIC 17 - Sachdividenden an Eigentimer:

Die Interpretation regelt die zutreffende Darstellung von Sachausschittungen an die Eigentimer und ist auf Geschéftsjahre,
die am oder nach dem 1. Juli 2009 beginnen, anzuwenden. Die Interpretation hatte keine Auswirkung auf den Konzernab-
schluss.

Revidierte Standards

IFRS 1 - Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards (revidiert November 2008):
Der revidierte Standard ist anzuwenden, wenn sich der erste IFRS-Abschluss auf Geschaftsjahre bezieht, die am oder nach
dem 1. Janner 2010 beginnen. Da die Gruppe IFRS bereits anwendet, ist er fiir die Gruppe nicht relevant.

IFRS 3 - Unternehmenszusammenschlisse (revidiert 2008):

Anderungen wurden insbesondere in Bezug auf die Bilanzierung von sukzessiven Unternehmenszusammenschliissen und
die Bewertung von Minderheitsanteilen eingeflihrt, ferner in Bezug auf die Behandlung von Anschaffungsnebenkosten und
einer schwebenden VergUtung flr einen Unternehmenserwerb. Bei einem sukzessiven Unternehmenszusammenschluss
errechnet sich der Firmenwert als positiver Unterschiedsbetrag zwischen der Summe von dem bisher gehaltenen Anteil zum
Erwerbszeitpunkt beizulegenden Zeitwert, der Gegenleistung flir den zuletzt erworbenen und die Beherrschung verschaf-
fenden Anteil und einem verbleibenden Minderheitsanteil einerseits und dem Saldo aus den jeweils mit dem beizulegenden
Zeitwert bewerteten Ubernommenen Vermogenswerten und Verbindlichkeiten andererseits. In Bezug auf die Bewertung von
Minderheitsanteilen besteht nunmehr ein Wahlrecht: Sie konnen entweder mit dem zum Erwerbszeitpunkt beizulegenden
Zeitwert oder dem Wert des anteiligen Nettovermdgens angesetzt werden. Im Rahmen eines Unternehmenserwerbs anfal-
lende Anschaffungsnebenkosten sind als Aufwand in der Periode zu erfassen, in der sie anfallen. Schwebende Vergltungen
fUr den Erwerb eines Unternehmens sind mit dem zum Erwerbszeitpunkt beizulegenden Zeitwert anzusetzen. Nachtragliche
Anderungen sind in der Regel erfolgswirksam zu erfassen. Der Standard wurde auf alle Akquisitionen seit dem 01.J4nner
2010 angewendet.

Uberarbeitete Standards

IAS 27 - Konzern- und separate Einzelabschliisse (iberarbeitet Janner 2008):

Die wesentlichen Anderungen, die in engem Zusammenhang mit der Neufassung von IFRS 3 zu sehen sind, sind: Transaktionen,
die zu einer Anderung der Hohe des Anteils an einem Tochterunternehmen, aber nicht zur Abgabe der Kontrolle filhren, stellen
Transaktionen zwischen Gesellschaftern dar, sodass Effekte solcher Transaktionen auf das Nettovermdgen des Konzerns nicht
als Ertrag bzw. Aufwand in der Gewinn- und Verlustrechnung, sondern direkt im Eigenkapital zu erfassen sind. Anteile am Ver-
lust von Tochterunternehmen werden nicht kontrollierenden Anteilen auch dann zugeordnet, wenn dadurch der Buchwert des
betreffenden nicht kontrollierenden Anteils negativ wird. Die Anderungen sind auf Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder
nach dem 1. Juli 2009 beginnen. Die oben dargestellten Anderungen sind prospektiv anzuwenden, sodass nicht kontrollierende
Anteile nicht um in Vorjahren nicht zugeordnete Verluste angepasst werden und auch Transaktionen, die zu einer Anderung der
Hohe des Anteils an einem Tochterunternehmen vor dem Stichtag der erstmaligen Anwendung der Anderungen fUhren, unab-
hangig von den auf diese Transaktionen angewandten Bilanzierungsmethoden keine Anpassung des Ergebnisvortrags oder der
in Bezug auf Vorjahre prasentierten Vergleichsinformationen erforderlich machen.

Anderungen zu Standards und Interpretationen
IAS 28 - Anteile an assoziierten Unternehmen (Anderungen 2008):

Das Grundprinzip der Anderungen von IAS 27 (2008) (siehe oben) fiihrt dazu, dass ein Verlust der Beherrschung als ein Abgang
bilanziert wird und zurlickbehaltene Anteile zum beizulegenden Zeitwert angesetzt werden, dies flhrte zu Folgednderungen
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in IAS 28. Daher bewertet der Investor, wenn maRgeblicher Einfluss verloren geht, jegliche zurlickbehaltenen Anteile an dem
frlheren assoziierten Unternehmen zum beizulegenden Zeitwert, wobei ein sich daraus ergebender Gewinn oder Verlust im
Gewinn oder Verlust der betreffenden Periode zu erfassen ist. Die Anderungen sind auf Geschaftsjahre anzuwenden, die am
oder nach dem 1. Juli 2009 beginnen.

IAS 39 - Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung (Anderungen 2008):

Die Anderungen flihren zur Klarstellung zweier Aspekte bei der Bilanzierung von Sicherungsbeziehungen: Zum einen wird die
Inflation als sicherbares Teil-Risiko genannt, zum anderen die Absicherung mittels Optionen behandelt. Die Anderung ist auf Ge-
schaftsjahre, die am oder nach dem 1. Juli 2009 beginnen, anzuwenden und hatte keine Auswirkung auf den Konzernabschluss.

IFRS 2 - Anteilsbasierte Vergiitungen (Anderungen 2009):

Bei den Anderungen von IFRS 2 wird die Bilanzierung von anteilsbasierten Vergltungen mit Barausgleich im Konzern, insbe-
sondere die Bilanzierung derartiger Vergitungen im Abschluss von Tochtergesellschaften klargestellt. Es wird festgelegt, dass
ein Unternehmen, das Giiter oder Dienstleistungen im Rahmen einer anteilsbasierten Vergltungsvereinbarung erhalt, diese
Guter oder Dienstleistungen bilanzieren muss, unabhéngig davon, welches Unternehmen im Konzern die zugehorige Ver-
pflichtung erfilllt oder ob die Verpflichtung in Anteilen oder in bar erfiillt wird. Diese Anderungen treten fiir Berichtsperioden in
Kraft, die am oder nach dem 1. Janner 2010 beginnen, wobei die Anwendung retrospektiv erfolgen muss. Die Anderung hatte
keine Auswirkung auf den Konzernabschluss.

Sammelstandard - Improvements to IFRS (Anderungen 2009):

Im April 2009 hat das IASB im Rahmen des Annual Improvements Process-Projekts einen Sammelstandard zur Anderung ver-
schiedener IFRS verdffentlicht (Improvements to IFRSs). Die Anpassungen betreffen Anderungen bei Darstellung, Ansatz und
Bewertung sowie Begriffs- oder redaktionelle Anderungen. Die Anderungen sind im Wesentlichen fiir Geschéaftsjahre anzuwen-
den, die am oder nach dem 1. Janner 2010 beginnen und hatten keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

IFRS 1 - Zusatzliche Ausnahmen fiir Erstanwender (Anderung 2009):

Die Anderungen betreffen die retrospektive Anwendung von IFRS in besonderen Situationen und sollen sicherstellen, dass
Unternehmen bei der Umstellung auf IFRS keine unverhaltnisméaRigen Kosten entstehen. Da der UBM-Konzern kein IFRS-Erst-
anwender ist, wird der Standard keine Auswirkung auf den Konzernabschluss haben.

NEUE RECHNUNGSLEGUNGSSTANDARDS, DIE NOCH NICHT ANGEWENDET WERDEN

Die folgenden bei Aufstellung des Konzernabschlusses bereits veroffentlichten Standards und Interpretationen waren auf
Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Jdnner 2010 begannen, noch nicht zwingend anzuwenden und wurden auch nicht
freiwillig vorzeitig angewandt.

Von der Europaischen Union bereits iibernommene Standards und Interpretationen

Neue Interpretationen

IFRIC 19 - Tilgung finanzieller Verbindlichkeiten durch Ausgabe von Eigenkapitalinstrumenten:

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

Revidierte Standards

IFRS 1 - Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards (revidiert November 2008):

Der revidierte Standard ist anzuwenden, wenn sich der erste IFRS-Abschluss auf Geschéftsjahre bezieht, die am oder nach

dem 1. Juli 2010 beginnen. Da die Gruppe IFRS bereits anwendet, ist er fiir die Gruppe nicht relevant.

IAS 24 - Related Party Disclosures
Die Auswirkungen auf den Konzernabschluss werden noch gepruft.
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Uberarbeitete Standards
Anderungen zu Standards und Interpretationen

Klassifizierung von ausgegebenen Rechten: Anderungen zu IAS 32 Finanzinstrumente: Darstellung (Anderung 2009):
GemaR dieser Anderung sind Rechte (Optionen, Bezugsrechte) auf Erwerb einer bestimmten Anzahl eigener Eigenkapital-
instrumente fUr einen bestimmten Betrag jeglicher Wéahrung Eigenkapitalinstrumente, wenn diese Rechte allen Aktionaren
entsprechend ihrer Beteiligung angeboten werden. Die Anderung ist auf Geschéaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem
1. Februar 2010 beginnen und wird auf den Konzernabschluss der Gruppe keine Auswirkungen haben.

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

Die Anderung erlaubt Vorauszahlungen von Mindestbeitrdgen als Vermdgenswert anzusetzen. Die Anderung ist auf Geschéfts-
jahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Janner 2011 beginnen und wird auf den Konzernabschluss der Gruppe keine
Auswirkungen haben.

Von der europaischen Union noch nicht ibernommene Standards und Interpretationen
Neue Standards

IFRS 9 - Finanzinstrumente:

Im November 2009 wurde IFRS 9 Finanzinstrumente veréffentlicht. IFRS 9 regelt die Klassifizierung und Bewertung von
finanziellen Vermogenswerten. Es werden die bisherigen Bewertungskategorien Kredite und Forderungen, bis zur Endfélligkeit
gehaltene Vermogenswerte, zur VerauRerung verflgbare finanzielle Vermogenswerte und erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertete Vermogenswerte durch die Kategorien fortgefiihrte Anschaffungskosten (amortised cost) und beizulegen-
der Zeitwert (fair value) ersetzt. Ob ein Instrument in die Kategorie fortgefiihrte Anschaffungskosten eingeordnet werden kann,
ist einerseits vom Geschaftsmodell des Unternehmens, d.h. wie das Unternehmen seine Finanzinstrumente steuert, und ande-
rerseits von den vertraglichen Zahlungsstrdmen des einzelnen Instrumentes abhangig. Anderungen sind fir Geschaftsjahre, die
am oder nach dem 1. Janner 2013 beginnen, rickwirkend anzuwenden.

Neue Interpretationen
Anderungen zu Standards und Interpretationen
Anderung an IFRS 7 - Angaben zu Finanzinstrumenten

Sammelstandard - Improvements to IFRS (Anderungen 2010):

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

5. UMSATZERLOSE

Die Umsatzerlése in Hohe von T€ 114.591,5 (Vorjahr: T€ 197.633,6) enthalten Verkaufserldse von Immobilien und Immobilien-
projektgesellschaften, Mietertrdge, Ertrage aus der Hausverwaltung, die abgerechneten Bauleistungen eigener Projekte und
andere Erl6se aus der typischen Geschaftstatigkeit.

In der nachfolgenden Tabelle wird in einem ersten Schritt die Gesamtleistung der Gruppe aus dem internen Berichtswesen

nach Regionen dargestellt, indem insbesondere auch die anteilige Leistung von assoziierten Unternehmen und nicht vollkonsoli-
dierten Tochterunternehmen erfasst werden und anschlieRend auf die Umsatzerldse Ubergeleitet.

100 / UBM Jahresfinanzbericht 2010



VI//HIYILSLL IS ///S000 00079400107 //45 7000077457000 0 /4770000 7/ 000007 /4770000074477 000/ /777000 00 /1477000 001040700077

inT€ 2009
REGIONEN

Osterreich 33.378,3
Westeuropa 136.783,2
Osteuropa 105.252,3
GESAMTLEISTUNG DER GRUPPE 275.413,8
abzlglich Umsétze aus Immobilienbeteiligungsverkaufen -19.5625,0
abzuglich Bestandsveranderung der Eigenprojekte 26,0
abziglich Umsatz aus assoziierten und untergeordneten Unternehmen -48.386,0
abzlglich Leistungsgemeinschaften -9.819,2
abzuglich aktivierte Eigenleistung -76.,0
UMSATZERLOSE 197.633,6

6. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Die Ubrigen betrieblichen Ertrage umfassen im Wesentlichen Nebenkostenerldse aus der Hausbewirtschaftung. Weiters sind Kurs-
gewinne in Hohe von T€ 2.483,6 (im Vorjahr: T€ 1.296,9) enthalten.

7. AUFWENDUNGEN FUR MATERIAL UND SONSTIGE BEZOGENE
HERSTELLUNGSLEISTUNGEN

inTE 2009
Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und fiir bezogene Waren -3.604,2
Aufwendungen fir bezogene Leistungen -128.138,9
GESAMT -131.743,1
8. PERSONALAUFWAND

inTE 2009
Léhne und Gehalter -12.355,6
Soziale Abgaben -2.319,8
Aufwendungen flr Abfertigungen und Pensionen -523,3
GESAMT -15.198,7

Die Aufwendungen fur Abfertigungen und Pensionen enthalten die Dienstzeitaufwendungen und die
versicherungsmathematischen Ergebnisse. Der Zinsaufwand wird unter dem Posten Finanzierungsaufwand ausgewiesen.

9. ABSCHREIBUNGEN

Auf immaterielle Vermogenswerte wurden T€ 33,9 (Vorjahr: T€ 41,7) und auf das Sachanlagevermogen T€ 1.453,2 (Vorjahr:
T€ 1.207,8) planmafiige Abschreibungen sowie eine auRerplanméaRige Abschreibung in Héhe von T€ 0 (Vorjahr: T€ 2.301,7) vor-
genommen.

10. SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

Die wesentlichen sonstigen betrieblichen Aufwendungen stellen sich wie folgt dar.
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inTE 2009
Birobetrieb -2.733,9
Werbung -976,2
Rechts- und Beratungskosten -3.345,1
Wertanpassung Finanzimmobilien -14.855,4
Ubrige -6.011,1
GESAMT -27.921,7

Die Ubrigen sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich im Wesentlichen aus Reisespesen, Abgaben und Geblih-
ren, sonstigen Fremdleistungen sowie allgemeinen Verwaltungskosten zusammen. Weiters sind Kursverluste in Hohe von
T€ 1.345,2 (im Vorjahr: T€ 924,2) enthalten.

11. FINANZERTRAG

inT€ 2009
Ertrage aus Beteiligungen 2.182,3
davon aus verbundenen Unternehmen 1.768,0
Zinsen und ahnliche Ertrage 3.936,3
davon aus verbundenen Unternehmen -
Ertrdge aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen 12.588,0
davon aus verbundenen Unternehmen -
GESAMT 18.706,6
12. FINANZAUFWAND
inTE 2009
Zinsen und éhnliche Aufwendungen betreffend Anleihen -4.289,0
Zinsen und dhnliche Aufwendungen betreffend andere Finanzverbindlichkeiten -6.413,3
Sonstige Zinsen und ahnliche Aufwendungen -1.202,4
Aufwendungen aus Beteiligungen -281,1
davon aus verbundenen Unternehmen -133,1
Aufwendungen aus sonstigen Finanzanlagen -14.985,3
GESAMT -27.171.1

13. STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG

Als Ertragsteuern sind die in den einzelnen Landern gezahlten oder geschuldeten Steuern auf Einkommen und Ertrag, die
Steuerumlage seitens der nicht zum Konzern gehdérenden Mitbeteiligten einer Beteiligungsgemeinschaft gemaR § 9 6KStG
sowie die latenten Steuern ausgewiesen.

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

inT€ 2009
Tatsachlicher Steueraufwand 3.318,56
Latenter Steueraufwand/-ertrag -3.2275
STEUERAUFWAND (+)/-ERTRAG (-) 91,0
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Der sich bei Anwendung des Osterreichischen Korperschaftsteuersatzes von 25% ergebende Steueraufwand ldsst sich zum
tatsachlichen Steueraufwand wie folgt Uberleiten:

inT€ 2009
Ergebnis vor Ertragsteuern 14.180,2
Theoretischer Steueraufwand (+)/-ertrag (-) 3.545,1
Steuersatzunterschiede -95,4
Steuerauswirkung der nicht abzugsfahigen Aufwendungen und steuerfreien Ertrage -4.004,3
Ertrage/Aufwendungen aus Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 4374
Veranderung des in Bezug auf Verlustvortrage nicht angesetzten latenten Steueranspruchs -50,5
Sonstige Unterschiede 258,7
STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG 91,0

Zusatzlich zu dem in der Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung erfassten Steueraufwand wurde der Steuereffekt von im
sonstigen Ergebnis dargestellten Aufwendungen und Ertragen ebenfalls im sonstigen Ergebnis verrechnet. Der im sonstigen
Ergebnis erfasste Betrag belief sich auf T€ =200,4 (Vorjahr: T€ —41,0).

14. ERGEBNIS JE AKTIE

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

inT€E 2009
Anteil der Aktionédre des Mutterunternehmens am Jahresiberschuss 14.134,0
Gewichtete durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien 3.000.000
ERGEBNIS JE AKTIE IN € 4,71

15. IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

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

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

Im Rahmen der Impairment Tests wird der Summe der Buchwerte der Vermogenswerte der einzelnen zahlungsmittelgenerie-
renden Einheit, der ein Geschafts- oder Firmenwert zugeordnet wurde, mit dem erzielbaren Betrag derselben verglichen. Die
Zahlungsmittel generierende Einheit entspricht im UBM-Konzern der einzelnen konsolidierten Gesellschaft. Der Firmenwert ist
der Zahlungsmittel generierenden Einheit Minchner Grund Immobilien Bautrdger AG zugeordnet. Der erzielbare Betrag ent-
spricht dem beizulegenden Zeitwert abziiglich VerduRerungskosten oder einem hoheren Nutzungswert. Der beizulegende Zeit-
wert spiegelt die bestmdgliche Schatzung des Betrags wider, flir den ein unabhangiger Dritter die zahlungsmittelgenerierende
Einheit zu Marktbedingungen am Bilanzstichtag erwerben wiurde. In Fallen, in denen kein beizulegender Zeitwert ermittelt
werden kann, ist der Nutzungswert, das ist der Barwert der von der zahlungsmittelgenerierenden Einheit kiinftig voraussichtlich
generierten Cashflows, als erzielbarer Betrag zugrunde gelegt. Da ein beizulegender Zeitwert flr keine der zahlungsmittelgene-
rierenden Einheiten, dem ein Geschafts- oder Firmenwert zugeordnet ist, festgestellt werden konnte, wurde zur Feststellung
des erzielbaren Betrags der Nutzungswert dieser zahlungsmittelgenerierenden Einheit ermittelt.

Die Cashflows wurden von den vom Vorstand erstellten und im Zeitpunkt der Durchfliihrung der Impairment-Tests aktuellen
Planungen der Jahre 2010 und Folgejahre abgeleitet. Diese Prognosen basieren auf Erfahrungen aus der Vergangenheit sowie
auf Erwartungen Uber die zuklnftige Marktentwicklung. Die Diskontierung wurde auf Basis der spezifischen Kapitalkosten in
Hohe von 7,0% (Vorjahr: 6.5%) unter Zugrundelegung einer ewigen Rente vorgenommen.
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Konzessionen,
Lizenzen und

inT€ dhnliche Rechte Goodwill
ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN
Stand 01.01.2009 355,1 5.2277
Anderung des Konsolidierungskreises -100,0 -1.313,1
Zugénge 41,9 -
Abgange -673 -
Umbuchungen -2,6 -
Wahrungsanpassungen 2,1 -54,1
Stand 31.12.2009 229,2 3.860,5
Anderung des Konsolidierungskreises - -
Zugéange 10,2 -
Abgange -3,8 -
Umbuchungen - -
Wahrungsanpassungen 8,6 -
Stand 31.12.2010 244,2 3.860,5

Konzessionen,

Lizenzen und

inT€ ahnliche Rechte Goodwill
KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN
Stand 01.01.2009 264,5 2.529,0
Anderung des Konsolidierungskreises -98,0 -1.293,1
Zugange 41,7 -
Abgange -25,3 -
Umbuchungen -1,2 -
Wahrungsanpassungen 2,6 -54,0
Zuschreibungen - -
Stand 31.12.2009 184,3 1.181,9
Anderung des Konsolidierungskreises - -
Zugange 33,9 -
Abgange -3,8 -
Umbuchungen - _
Wahrungsanpassungen 72 -
Zuschreibungen - -
Stand 31.12.2010 221,6 1.181,9
BUCHWERTE STAND 31.12.2009 44,9 2.678,6
BUCHWERTE STAND 31.12.2010 22,6 2.678,6
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Grundstiicke,
grundstiicks-
gleiche Rechte
und Bauten, andere Anlagen,
einschlieBlich technische Betriebs- und geleistete An-
der Bauten auf Anlagen und Geschéftsaus- |  zahlungen und
inT€ fremden Grund Maschinen stattung | Anlagen in Bau
ANSCHAFFUNGS- UND
HERSTELLUNGSKOSTEN
Stand 01.01.2009 60.185,2 1.291,3 4.0378 9.546,8
Anqlerung des Konsolidierungs- ~29.0371 3885 12111 18
kreises
Zugange 30,5 103,0 180,4 2.572,8
Abgange -2.2271 -66,5 -376,5 -4,2
Umgliederungen -628,1 - -664,5 -12.132,9
Wahrungsanpassungen -721,1 472 106,0 19,3
Stand 31.12.2009 27602,3 1.763,5 4.494,3 -
Anderung des Konsolidierungs- 3 3 3
kreises
Zugénge 29.468,2 42,2 206,9
Abgange - -73 -2378
Umgliederungen - -72 0,6
Wahrungsanpassungen 1.030,8 65,8 128,0
Stand 31.12.2010 58.101,3 1.8570 4.592,0
KUMULIERTE
ABSCHREIBUNG
Stand 01.01.2009 11.783,3 856,9 2.840,8
Anqlerung des Konsolidierungs- -9.038,9 _ 0.7
kreises
Zugange 5773 198,5 432,1
Wertminderungen 2.301,7 - -
Abgéange -2.196,4 12,4 -746,2
Umgliederungen - - -
Wahrungsanpassungen -301,3 25,0 42,2
Zuschreibungen - - -
Stand 31.12.2009 3.125,7 1.092,8 2.569,6
Anderung des Konsolidierungs- _ _ _
kreises
Zugange 7075 181,2 564,5
Abgange - 5,0 -1875
Umgliederungen - - 0,6
Wahrungsanpassungen 124,7 42,8 81,6
Zuschreibungen - - -
Stand 31.12.2010 3.9579 1.321,8 3.028,8
BUCHWERTE STAND 31.12.2009 24.476,6 670,7 1.924,7
BUCHWERTE STAND 31.12.2010 54.143,4 535,2 1.563,2
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Allfallig ergebniswirksam vorgenommene auRerplanméRige Abschreibungen werden zusammen mit den planméaRigen Abschrei-
bungen unter ,, Abschreibungen auf immaterielle Werte des Anlagevermdgens und Sachanlagen” und allfallig ergebniswirksam
vorgenommene Zuschreibungen auf zuvor aullerplanmalflig abgeschriebene Anlagen werden unter , Sonstige betriebliche Ertra-
ge” in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen. Im laufenden Geschaftsjahr wurde eine auRerplanmaflige Abschreibung
auf eine Immobilie in Hohe von T€ 0 (Vorjahr: T€ 2.301,7) vorgenommen.

Der Buchwert der Sachanlagen, die zum Bilanzstichtag zur Sicherstellung verpféandet sind, betragt T€ 24.987,0 (Vorjahr:
T€ 24.453,2). Sachanlagen mit einem Buchwert von T€ 24.987,0 (Vorjahr: T€ 24.453,2) unterliegen Verfligungsbeschréankungen.

17. FINANZIMMOBILIEN

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

inT€

BUCHWERTE

Stand 01.01.2009

Anderung des Konsolidierungskreises

Zugénge

Abgéange

Umgliederungen

Wahrungsanpassungen

Anpassung an den beizulegenden Zeitwert
STAND 31.12.2009

Anderung des Konsolidierungskreises

Zugénge

Abgénge

Umgliederungen

Wahrungsanpassungen

Anpassung an den beizulegenden Zeitwert
STAND 31.12.2010

Der beizulegende Zeitwert wird nach international anerkannten Bewertungsmethoden ermittelt, ndmlich durch die Ableitung
aus einem aktuellen Marktpreis, durch Ableitung aus einem Preis, der in einer Transaktion mit ahnlichen Immobilien in der
jingeren Vergangenheit erzielt wurde oder mangels geeigneter Marktdaten durch Diskontierung geschatzter kiinftiger Cash-
flows, die von derartigen Immobilien marktUblich generiert werden. Flr den Konzernabschluss zum 31.12.2009 wurden die
beizulegenden Zeitwerte fir die wesentlichen Immobilien (TEUR 232.155,0) durch externe Sachverstéandige (MRG Metzger,
CB Richard Ellis, PCVS) ermittelt, welche im Februar/Marz 2010 entsprechende Gutachten erstellten.

Fir den Konzernabschluss zum 31.12.2010 wurden diese externen Bewertungen einer internen Revision zugeflihrt und von
der Gesellschaft dahingehend Uberprift, inwieweit es bei den wesentlichen wertbeeinflussenden Faktoren seit Erstellung der
Gutachten zu Anderungen gekommen ist, die eine Auswirkung auf den beizulegenden Zeitwert haben kénnten. Die externen
Gutachten dienten als Basis flr interne Bewertungen und Fortschreibungen durch die Gesellschaft zum 31.12.2010.

Die zum Stichtag bestehenden vertraglichen Verpflichtungen zum Erwerb oder zur Erstellung von Finanzimmobilien belaufen
sich auf T€ 44.473,4 (Vorjahr: T€ 44.963,0). Zudem sind Finanzimmobilien mit einem Buchwert von T€ 152.059,2 (Vorjahr:
T€ 136.588,6) zur Besicherung von Verbindlichkeiten verpféandet.

Im laufenden Geschéftsjahr wurden T€ 4.493,5 (Vorjahr: T€ 386,1) Zinsen auf Finanzimmobilien aktiviert. Fir den Finanzierungs-
kostenersatz wird auf die Angaben in Punkt 30 verwiesen.

Die Mietertrage aus Finanzimmobilien belaufen sich auf T€ 19.963,5 (Vorjahr: T€ 20.111,4), wahrend die betrieblichen Aufwen-
dungen T€ 3.314,5 (Vorjahr: T€ 2.908,7) betragen.
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Die Buchwerte von auf Basis von Finanzierungsleasingvertragen gehaltenen Finanzimmobilien belaufen sich auf:

2009
6.216,4

inT€
Immobilienleasing

Diesen stehen Verbindlichkeiten in Héhe des Barwerts der Mindestleasingzahlungen, namlich in Hohe von T€ 6.411,2 (Vorjahr:
T€ 6.689,0) gegenlber.

Die Restlaufzeiten der Finanzierungsleasingvertrage fir Immobilien liegen zwischen sieben und zehn Jahren. Es bestehen keine
Verlangerungsoptionen allerdings Kaufoptionen.

18. BETEILIGUNGEN AN ASSOZIIERTEN UNTERNEHMEN

inT€ 2009
Anschaffungskosten 12.804,2
Anteil am seit Erwerb erzielten Ergebnis abzlglich bezogener Dividenden -7.0572
BUCHWERT 5.747,0
Die folgenden Ubersichten zeigen verdichtete Finanzinformationen in Bezug auf die assoziierten Unternehmen:
inTE 2009
Vermogenswerte 480.481,9
Verbindlichkeiten 483.508,9
Nettovermbgen -3.027,0
Anteil der Gruppe am Nettovermogen -5.036,6
inTE 2009
Umsatzerlose 87.859,5
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag -18.880,7
Anteil der Gruppe am Jahrestberschuss/-fehlbetrag -8.846,6

Die nicht angesetzten Anteile an Verlusten assoziierter Unternehmen im Geschéftsjahr 2010 belaufen sich auf T€ 3.990,6 (Vor-
jahr: T€ 6.295,9) und kumuliert zum 31. Dezember 2010 auf T€ 9.097,4 (Vorjahr: T€ 7.202,3).

19. PROJEKTFINANZIERUNG

inT€ 2009
Projektfinanzierungen fir nicht konsolidierte Tochterunternehmen 8.2770
Projektfinanzierungen fir assoziierte Unternehmen 54.736,1
Sonstige Projektfinanzierungen 2.591,6
GESAMT 65.604,7

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden Wertminderungen in Hohe von T€ 9.599,7 (VJ: T€ 14.951,2) und Wertaufholungen in
Hohe von T€ 0 (VJ: T€ 12.250,0) vorgenommen.
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20. UBRIGE FINANZANLAGEN

inT€ 2009
Beteiligungen an nicht konsolidierten Tochterunternehmen 398,8
Ubrige Beteiligungen 14.6478
Zur VerduRerung verfligbare Wertpapiere 3.1975
GESAMT 18.244,1

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

21. VORRATE

Die Vorrate setzen sich aus folgenden Positionen zusammen:

inT€ 2009
Zum Verkauf bestimmte Immobilien und Projektkosten 43.135,4
Geleistete Anzahlungen 2.118,7
GESAMT 45.254,1

Vorrate mit einem Buchwert von T€ 39.991,8 (Vorjahr: T€ 21.168,8) sind zur Besicherung von Verbindlichkeiten verpfandet. Im
Berichtsjahr wurden keine Wertberichtigungen (Vorjahr: T€ 8.955,8) durchgefihrt.

Im laufenden Geschéftsjahr wurden T€ 2.373,6 (Vorjahr: T€ 1.924,7) Zinsen auf zum Verkauf bestimmte Immobilien und Projekt-
vorkosten aktiviert.

22. FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

Zusammensetzung und Fristigkeit der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen:

inTE 2009
Forderungen gegeniber Dritten 3.975,5
Forderungen gegeniber Arbeitsgemeinschaften 1.111,4
Forderungen gegenuber nicht konsolidierten Tochterunternehmen und

s = 8.196,3
Ubrigen Beteiligungsunternehmen

Forderungen gegeniber assoziierten Unternehmen 7582,8
GESAMT 20.866,0

Die Forderungen gegentiber Dritten sind unter einem Jahr Uberfallig. Sdmtliche anderen Forderungen sind nicht fallig.

23. SONSTIGE FORDERUNGEN UND VERMOGENSWERTE

Die sonstigen Forderungen und Vermogenswerte beinhalten im Wesentlichen Forderungen aus der Immobilienbewirtschaftung
und sonstigen Darlehen sowie eine Barkaution.
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Restlaufzeit
inTE 2009 > 1 Jahr
Forderungen aus Steuern 4.480,0 -
Kautionen 358,7 358,7
Sonstige Forderungen und Vermogenswerte 4.839,7 1.2973
GESAMT 9.678,4 1.656,0

24. LIQUIDE MITTEL

Die Liquiden Mittel beinhalten Guthaben bei Kreditinstituten von T€ 46.648,8 (Vorjahr: T€ 39.529,4) sowie Kassenbestande in
Hohe von T€ 62,3 (Vorjahr: T€ 75,1).

25. LATENTE STEUERN

Temporére Unterschiede zwischen den Wertansatzen im IFRS-Konzernabschluss und den jeweiligen steuerlichen Wertansatzen
wirken sich wie folgt auf die in der Bilanz ausgewiesenen Steuerabgrenzungen aus:

2009
inT€ Aktiv Passiv
Sachanlagen, Finanzimmobilien,

Bewertungsunterschiede - 4.982,9
Steuerliche Verlustvortrage 625,1 -
LATENTE STEUERN 625,1 4.982,9
SALDIERTE LATENTE STEUERN 4.357,8

Latente Steueranspriiche aus Verlustvortragen wurden insoweit aktiviert, als diese wahrscheinlich mit kiinftigen steuerlichen
Gewinnen verrechnet werden kénnen. Im Konzernabschluss wurde die Verdnderung der aktiven latenten Steuern in Héhe von

T€ 162,0 (VJ: TE -192,2) nicht angesetzt. Der Stand der zum 31.12.2010 nicht angesetzten aktiven latenten Steuern betragt

T€ 3.397,0 (Vorjahr T€ 3.235,0). Die angesetzten aktiven latenten Steuern fir Verlustvortrage betreffen im Wesentlichen polnische
Konzerngesellschaften und verfallen nach flnf Jahren.

26. EIGENKAPITAL

Grundkapital €
InhaberStammaktien 5.450.462,56

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

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

27. RUCKLAGEN

Die Kapitalricklagen resultieren Gberwiegend aus den in den Vorjahren durchgeflihrten Kapitalerh6hungen und -berichtigungen
und aus verjahrten Dividendenanspriichen. Von den Kapitalrlicklagen sind Riicklagen in Hohe von T€ 44.641,6 gebunden. Sie
darfen nur zum Ausgleich eines ansonsten im Jahresabschluss der UBM AG auszuweisenden Bilanzverlustes aufgelost werden,
soweit freie Ricklagen zur Abdeckung nicht zur Verfligung stehen.
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Die anderen Ricklagen umfassen die Wahrungsumrechnungsdifferenzen. Die Verdnderungen im Geschaftsjahr setzen sich aus
T€ -471,8 Entkonsolidierungen und aus T€ 1.332,9 Anpassung der Jahresabschlisse der in den Konzernabschluss einbezogenen
Unternehmen zusammen. Weiters enthalten sie die Gewinnriicklagen der UBM AG und die seit Erwerb einbehaltenen Gewinne
der Tochterunternehmen einschlieRlich der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen an die im Konzernabschluss an-
gewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden. Zur Ausschittung an die Aktionare der UBM AG steht deren Bilanzgewinn
in Hohe von T€ 3.315,4 zur Verfligung. Zuséatzlich kénnen die freien Gewinnrlicklagen der UBM AG, die zum 31. Dezember 2010
mit T€ 47.132,7 ausgewiesen werden, in folgenden Perioden aufgeldst und an die Aktionare der UBM AG ausgeschiittet werden.

Im Berichtsjahr wurden an die Aktiondre der UBM AG Dividenden in Hohe von € 3.000.000,-- bezahlt, je Aktie somit € 1,00.
Der Vorstand schldgt vor, aus dem Bilanzgewinn eine Dividende von € 1,10 je Stlick Stammaktie auszuschltten, d. s. insgesamt
€ 3.300.000,--.

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

anderer Gesellschafter von Tochterunternehmen ausgewiesen.

28. RUCKSTELLUNGEN

Sonstige

Personal-

Abferti- Jubildums- rickstel-
inT€ gungen | Pensionen gelder lungen Bauten Andere
Stand zum 01.01.2009 1.370,7 1.646,4 60,8 2.779,1 1.218,9 4.084,0
Wahrungsanpassungen - 0,1 - 3,0 - -
Zufihrung 48,5 614,6 11,0 2.184,2 - 169,7
Verwendung/Aufldsung - - 2,0 1.940,7 1.218,9 740,0
STAND ZUM 31.12.2009 1.419,2 2.261,1 69,8 3.025,6 - 3.513,7
davon langfristig 1.419,2 2.261,1 69,8 - - 3.4775
davon kurzfristig - - - 3.025,6 - 36,2

Sonstige

Personal-

Abferti- Jubildums- rickstel-
inT€ gungen | Pensionen gelder lungen Bauten Andere
Stand zum 01.01.2010 1.419,2 2.261,0 69,8 3.025,6 - 3.513,7
Wahrungsanpassungen - 0,1 - 5,2 - -
Anderung des Konsolidie- ~ ~ ~ ~ ~ 10

rungskreises '

Zuflihrung 15,2 3,6 - 1.784,4 - 1.6079
Verwendung/Aufldsung - 34,8 4,4 1.878,7 - 3.139,2
STAND ZUM 31.12.2010 1.434,4 2.230,0 65,4 2.936,5 - 1.983,4
davon langfristig 1.419,4 2.230,0 65,4 - - 1.9474
davon kurzfristig - - - 2.936,5 - 36,0

GemaR kollektivvertraglichen Regelungen haben die UBM AG und ihre Tochterunternehmen ihren Mitarbeitern in Osterreich
und Deutschland bei bestimmten Dienstjubilden Jubilaumsgelder zu zahlen. Die Rickstellung flr Jubilaumsgelder wurde
gemal’ den Bestimmungen des IAS 19 ermittelt. In Bezug auf die der Berechnung zugrunde liegenden versicherungsmathema-
tischen Annahmen wird auf die Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verwiesen.

Die sonstigen Personalriickstellungen umfassen insbesondere Rickstellungen fir nicht konsumierte Urlaube und fir Pramien.
Mit einer Inanspruchnahme der Gruppe aus diesen Verpflichtungen ist zu rechnen, wobei die Pramien jedenfalls im Folgejahr zu
zahlen sein werden und der Verbrauch der nicht konsumierten Urlaube sich auch Uber einen Zeitraum von mehr als einem Jahr
erstrecken kann.
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Die Ruckstellungen fur Bauten betreffen im Wesentlichen ausstehende Eingangsrechnungen. Die anderen Riickstellungen
beinhalten grof3teils Drohverlustriickstellungen bzw. Rickstellungen fir zu Gbernehmende Verluste von Tochtergesellschaften.

Altersversorgungsplane
Leistungsorientierte Plane

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

Die Abfertigungsriickstellungen weisen folgende Entwicklung auf:

inT€ 2009
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen (DBO) zum 01.01. 1.370,7
Dienstzeitaufwand 63,2
Zinsaufwand 79,5
Abfertigungszahlungen -6,0
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste -88,2
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen (DBO) zum 31.12. 1.419,2

In Bezug auf die der Berechnung zugrunde liegenden versicherungsmathematischen Annahmen wird auf die Erlduterungen zu
den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verwiesen. Fiir das folgende Geschéftsjahr ist ein Dienstzeitaufwand von T€ 63,4
und ein Zinsaufwand von T€ 66,1 geplant.

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

inT€ 2009 2008 2007 2006
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen zum 31.12. 1.419,2 1.370,7 1.002,9 846,9

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

Die Pensionsrlickstellungen weisen folgende Entwicklung auf:

inT€ 2009
Barwert der Pensionsverpflichtungen (DBO) zum 01.01. 1.646,4
Dienstzeitaufwand 31,6
Zinsaufwand 95,5
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste 4876
Barwert der Pensionsverpflichtungen (DBO) zum 31.12. 2.261,1

In Bezug auf die der Berechnung zugrunde liegenden versicherungsmathematischen Annahmen wird auf die Erlduterungen zu
den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verwiesen. Fir das folgende Geschéftsjahr ist ein Dienstzeitaufwand von T€ 60,9
und ein Zinsaufwand von T€ 105,6 geplant.
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Die Barwerte der Pensionsverpflichtungen stellen sich im Berichtsjahr und den vier vorangegangenen Geschéftsjahren wie folgt dar:

inTE 2009 | 2008 | 2007 | 2006
Barwert der Pensionsverpflichtungen zum 31.12. 2.261,1 | 1.646,4 | 1.665,4 | 1.624,8

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

Beitragsorientierte Plane

Mitarbeiter, deren Dienstverhaltnis dsterreichischem Recht unterliegt und die nach dem 31. Dezember 2002 in das Dienstver-
haltnis eingetreten sind, erwerben keine Abfertigungsanspriiche gegenliber dem jeweiligen Dienstgeber. Fir diese Mitarbeiter
sind Beitrage in Hohe von 1,53% des Lohnes bzw. Gehalts an eine Mitarbeitervorsorgekasse zu zahlen. 2010 ist diesbezliglich
ein Aufwand von insgesamt T€ 45,1 (Vorjahr: T€ 40,5) angefallen. Fir ein Vorstandsmitglied wird ein Betrag von T€ 18,7 (Vor-
jahr: T€ 13,7) in eine Pensionskasse einbezahlt.

Die Mitarbeiter der Gruppe in Osterreich, Deutschland, Tschechien, Polen und Ungarn gehéren zudem staatlichen Pensions-

planen an, die in der Regel im Umlageverfahren finanziert werden. Die Verpflichtung der Gruppe beschrédnkt sich darauf, die
Beitrage in Abhangigkeit vom Entgelt laufend zu entrichten. Eine rechtliche oder faktische Verpflichtung besteht nicht.

29. ANLEIHEN

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

Nominale: € 100.000.000,--

Laufzeit: 2005 -2012

Verzinsung: 3,875%

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

Die Entscheidung zur Anleihebegebung wurde im April 2005 getroffen. Da man grundsétzlich von einem steigenden Zinsniveau
ausging, wurde fir die Laufzeit der Anleihe der Zinssatz durch einen Forward Start Swap gesichert. Das Zinsniveau entwickelte
sich allerdings entgegen der Einschatzung. Somit ergab sich fir den Forward Start Swap im Juni 2005 (resultierend aus der fi-
xen Zinsmehrbelastung von 0,44%-Punkte) ein negativer Marktwert von € 2,36 Mio., welcher erfolgsneutral im Eigenkapital er-
fasst wurde und entsprechend dem Zinsaufwand fiir die Anleihe Uber die Laufzeit verteilt in den Zinsaufwand umgebucht wird.
Die in den anderen Riicklagen enthaltene Cashflow-Hedge-Ricklage betrdgt zum 31.12.2010 T€ —-628,9 (Vorjahr: T€ -1.049,7).
Im Berichtsjahr wurde ein Betrag in Hohe von T€ 420,8 vom sonstigen Ergebnis ins Periodenergebnis als Zinsaufwand gebucht.
Die restlichen Zahlungsstrome fallen mit den Zinszahlungszeitpunkten der Anleihe zusammen. Mit 16. April 2010 wurde die
Anleihe mit einem Betrag von € 28,7 Mio. getilgt.

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

Nominale: € 100.000.000,--

Laufzeit: 2010 - 2015

Verzinsung: 6,000%

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

112 / UBM Jahresfinanzbericht 2010



VI//HIYILSLL IS ///S000 00079400107 //45 7000077457000 0 /4770000 7/ 000007 /4770000074477 000/ /777000 00 /1477000 001040700077

30. FINANZVERBINDLICHKEITEN

Durchschnittl.

Nominale Buchwert Effektivver
2009 inT€ inT€ zinsung in %
VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER KREDITINSTITUTEN
Variable Verzinsung 145.341,7 145.341,7 1,052 - 6,64%
VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER
SONSTIGEN DARLEHENSGEBERN
Variable Verzinsung 23.950,0 23.950,0 5,2-6%
VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER LEASINGGESELLSCHAFTEN
Variable Verzinsung 7.898,2 6.689,0 4,29 -6,39

GESAMT | 7see| 1759807
Durchschnittl.

Nominale Buchwert Effektivver
2010 inT€ inT€ zinsung in %
VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER KREDITINSTITUTEN
Variable Verzinsung 132.716,1 132.716,1 1,045 -4,75%
VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER
SONSTIGEN DARLEHENSGEBERN
Variable Verzinsung 29.599,4 29.599,4 5,2-6,5%
VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER LEASINGGESELLSCHAFTEN
Variable Verzinsung 7619,2 6.411,2 4,45 - 6,65%

GESAMT | 160937 1687267
Restlaufzeit

2009 > 1 Jahr davon dinglich
inT€ Gesamt < 1 Jahr < 5 Jahre > 5 Jahre besichert
Verbindlichkeiten gegentiiber

Kreditinstituten variabel verzinst 145.341,7 29.432,2 80.232,4 35.6771 145.188,4
Verbindlichkeiten gegentiiber

sonstigen Darlehensgebern

variabel verzinst 23.950,0 - 23.950,0 - 23.950,0
Verbindlichkeiten gegeniiber

Leasinggebern variabel verzinst 6.689,0 2876 1.150,6 5.250,8 -

GESAMT | 1sss07| 207198 1053330 409279  169.1384
Restlaufzeit

2010 > 1 Jahr davon dinglich

inT€ Gesamt < 1 Jahr < b Jahre > b Jahre besichert

Verbindlichkeiten gegenuber 132.716,1 10.439,7 93.984,5 28.291,9 132.710,8

Kreditinstituten variabel verzinst

Verbindlichkeiten gegeniiber

sonstigen Darlehensgebern 29.599,4 - 29.599,4 - 25.517,0

variabel verzinst

Verbl_ndhchkelten g_egenuber_ 6.411,2 290 8 1.244.7 4.875,7 _

Leasinggebern variabel verzinst

GESAMT
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Die Mindestleasingzahlungen fir Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing-Vertrdgen, welche nur Gebaude betreffen, teilen
sich wie folgt auf:

2009
inT€ Nominalwert | Abzinsungsbetrag Barwert
Fallig bis 1 Jahr 459,6 172,0 2876
Féallig 1 bis b Jahre 1.795,8 645,2 1.150,6
Féllig Gber 5 Jahre 5.642,8 392,0 5.250,8
GESAMT 7.898,2 1.209,2 6.689,0

Die Verpflichtungen des Konzerns aus Finanzierungsleasingverhéltnissen sind durch einen Eigentumsvorbehalt des Leasing-
gebers auf die geleasten Vermogenswerte besichert.

Einzelne Finanzimmobilien werden im Wege von Finanzierungsleasingvertragen gehalten. Zum 31. Dezember 2010 betrug der

durchschnittliche Effektivzinssatz 5,55% (Vorjahr: 5,34%). Vereinbarungen Uber bedingte Mietzahlungen wurden nicht getrof-
fen, sondern alle Leasingverhaltnisse basieren auf fixen Raten.

31. VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

inT€E 2009
Verbindlichkeiten gegendiber Dritten 31.115,1
Verbindlichkeiten gegeniiber Arbeitsgemeinschaften 1.656,0
GESAMT 32.771.1
Die Verbindlichkeiten sind zur Génze im Folgejahr fallig.
32. SONSTIGE FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN
Restlaufzeit

2009 > 1 Jahr davon dinglich
inT€ Gesamt < 1 Jahr < b Jahre > b Jahre besichert
Verbindlichkeiten gegeniiber

nicht konsolidierten Tochter 189,9 189,9 - - -
unternehmen

Verbm__olhchkelten gegendiber 385.3 3853 3 3 3
assoziierten Unternehmen

Verb!ndl|phke|ten aus 2.425.0 2.425.0 3 3 3
Anleihezinsen

Verbindlichkeiten aus 8.184,7 8.184,7 3 3 3

Beteiligungserwerb
Ubrige 7.144,8 7.144,8 - - -

GESAMT [ s3e7[  we3er[ [ [ -

114 / UBM Jahresfinanzbericht 2010



VI//HIYILSLL IS ///S000 00079400107 //45 7000077457000 0 /4770000 7/ 000007 /4770000074477 000/ /777000 00 /1477000 001040700077

Restlaufzeit
2010 > 1 Jahr davon dinglich
inT€ Gesamt < 1 Jahr < b Jahre > b Jahre besichert
Verbindlichkeiten gegentber
nicht konsolidierten Tochter 975 975 - - -
unternehmen
Verbm_dhchkeﬂen gegentber 3.516.8 3.516,8 _ _ _
assoziierten Unternehmen
Verbl_ndh_chkelten aus 6.001.9 6.001.9 _ _ 5
Anleihezinsen
Verbl_n_dhchkelten aus 10.455.8 _ 10.455,8 _ _
Beteiligungserwerb
Ubrige 6.9072 971,4 1.061,5 4.874,3 -
GESAMT | 2ee792]  woseze|  msus[  asm3[ 0 -

33. UBRIGE VERBINDLICHKEITEN

Restlaufzeit
2009 > 1 Jahr davon dinglich
inT€ Gesamt < 1 Jahr < b Jahre > b Jahre besichert
Verbindlichkeiten aus Steuern 1.576,6 1.576,6 - - -
e e : : :
Erhaltene Anzahlungen 1.570,2 1.570,2 - - -
Ubrige 1461,7 1.461,7 - - -
GESAMT | ame2]  aree2] [ [ -

Restlaufzeit
2010 > 1 Jahr davon dinglich
inT€ Gesamt < 1 Jahr < b Jahre > 5 Jahre besichert
Verbindlichkeiten aus Steuern 1.7674 1.7674 - - -
e e — — —
Erhaltene Anzahlungen 1.879,2 1.879,2 - - -
Ubrige 893,6 893,6 - - -
GESAMT | amesz|  ames] [ [ -

34. STEUERSCHULDEN

Unter Steuerschulden werden Verbindlichkeiten aus laufenden Ertragsteuern ausgewiesen.

35. HAFTUNGSVERHALTNISSE

Haftungsverhéltnisse betreffen Kreditblrgschaften und Garantieerklarungen fir assoziierte Unternehmen. Die Eventualverbind-
lichkeiten fir assoziierte Unternehmen belaufen sich auf T€ 77.917,7 (Vorjahr: T€ 71.788,3). Eine Inanspruchnahme aus diesen
Haftungen ist nicht wahrscheinlich.
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36. SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Hotel Euro-Disney

Die UBM AG und die Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG haben sich RL KG Raiffeisen-Leasing Gesellschaft m.b.H. gegen-
Uber verpflichtet, deren Gesellschaftsanteile an UBX (Luxemburg) s.a.r.l. auf deren schriftliche Aufforderung und zwar je zu
50% anzukaufen. UBX (Luxemburg) s.a.r.l ist wiederum alleinige Gesellschafterin von RL UBX Hotelinvestment France s.a.r.l,
die auf einem geleasten Grundstlick des Euro-Disney-Parks bei Paris ein Hotelgebaude einschlieRlich aller Neben- und Au-
Renanlagen errichtet hat. Der Kaufpreis entspricht dem von Raiffeisen eingebrachtem Kapital zuziglich Verzinsung abziglich
Rickzahlungen sowie an Raiffeisen bezahlte Verwaltungsentgelte. Zum 31. Dezember 2010 belief sich die Verpflichtung auf
T€ 35.449,7 (Vorjahr: T€ 36.870,9), von der 50% auf UBM AG und 50% auf Warimpex entfallt. UBM AG und Warimpex haften
auch fir die Verpflichtung des jeweils anderen Partners.

Hotel ,Magic Circus”

Die UBM AG und die Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG haben sich gegenlber der RL KG Raiffeisen-Leasing Gesellschaft
m.b.H. verpflichtet, deren Gesellschaftsanteile an Asset Paris Il (Luxemburg) s.a.r.l. auf deren schriftliche Aufforderung und
zwar je zu 50% anzukaufen. Asset Paris Il (Luxemburg) s.a.r.l ist wiederum alleinige Gesellschafterin von Asset Paris Il s.a.r.l,
die auf einem geleasten Grundstlck in der Gemeinde Magny-le-Hongre bei Paris ein Hotelgebadude einschlieflich aller Ne-
ben- und AufRenanlagen errichtet hat. Der Kaufpreis entspricht dem von Raiffeisen eingebrachtem Kapital zuziglich Verzinsung

SEGMENTAUFTEILUNG

Osterreich
inT€ 2009

Gesamtleistung

- Projektverkéufe, Projektentwicklung und Bau 8.601,2
- Hotel 2.901,5
- Vermietung und Verwaltung von Immobilien 9.734,0
- Facilitymanagement 12.141,6
- Grundstlcke in Entwicklung -
-Verwaltung -
SUMME GESAMTLEISTUNG 33.378,3
EBT

- Projektverkaufe, Projektentwicklung und Bau

- Hotel

- Vermietung und Verwaltung von Immobilien

- Facilitymanagement

- Grundstlcke in Entwicklung

- Verwaltung
SUMME EBT
darin enthalten:

Abschreibungen

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen

SEGMENTVERMOGEN 31.12.
darin enthalten assoziierte Unternehmen

351.428,7
4.336,2

;

SEGMENTSCHULDEN 31.12. 215.003,0
Investitionen in langfristige Vermdgenswerte sowie in Finanzimmobilien
Mitarbeiter
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abzlglich Rickzahlungen sowie an Raiffeisen bezahlte Verwaltungsentgelte. Zum 31. Dezember 2010 belief sich die Verpflich-
tung auf T€ 19.453,0 (Vorjahr: T€ 19.850,0), von der 50% auf UBM AG und 50% auf Warimpex entfallt. UBM AG und Warimpex
haften auch fir die Verpflichtung des jeweils anderen Partners.

37. ERLAUTERUNGEN ZUR SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Die Segmentberichterstattung erfolgt entsprechend der internen Organisationsstruktur des UBM-Konzerns nach geografischen
Regionen, innerhalb derer die einzelnen Entwicklungsgesellschaften einzeln berichtet werden. Fir den Zweck der Segment-
berichterstattung wurden die einzelnen Entwicklungsgesellschaften innerhalb eines Segments zu Gruppen zusammengefasst.
Die Gruppen stellen jeweils einen Tatigkeitsbereich des UBM-Konzerns dar. Bei der Uberleitung des Segmentvermdgens bzw.
der Segmentschulden werden insbesondere konzerninterne Forderungen und Verbindlichkeiten im Rahmen der Schuldenkonso-
lidierung entfernt.

Da die Segmente des UBM-Konzerns nach geografischen Kriterien dargestellt sind, entfallen die Angaben nach geografischen
Gebieten. Die interne Berichterstattung ist standardgemafl um die inneren Umsétze bereinigt. Im Zuge der laufenden Ge-
schaftstatigkeit der UBM werden beim Verkauf von Immobilienprojekten hohe Volumen erzielt, die jedoch keine Abhangigkeit
von bestimmten Kunden vermitteln.

Die Differenz im Jahr 2009 zwischen dem Ergebnis aus der internen Berichterstattung und dem IFRS-Ergebnis ist auf Unter-
schiede aus der Ergebnisiibernahme von assoziierten Unternehmen zurtckzufihren.

Westeuropa Zentral- und Osteuropa Uberleitung Konzern
2009 2009 2009 2009

| - 8802] 27696
| 334

323,4

201.014,5
40.599,5
18.565,2
14.911,2

136.783,2 | 105.252,3

275.413,8

-4.492,3

595,56
-1.722,1
-4.280,4

167.485,3 154.409,6 -187.607,9
3783 10325 .

9.469,4

16.173,5 ] 18.689,0

485.715,7
5.7470

158.274,4 138.994,0 -159.405,8 352.865,6
14.704,0 1510,3 ] 18.246,8
19 172 290
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38. ERLAUTERUNGEN ZUR KAPITALFLUSSRECHNUNG

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

Bezogene Zinsen und bezogene Dividenden werden im Cashflow aus der Betriebstatigkeit erfasst, ebenso wie bezahlte Zinsen.
Demgegeniber werden bezahlte Dividenden im Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ausgewiesen. Die mit der Konsolidie-

rungskreisanderung zusammenhéngenden Erwerbs- und Verkaufserlose sind zur Ganze geflossen. Dabei sind liquide Mittel in
Hohe von T€ 604,9 (Vorjahr: T€ —-4.506,9) zugeflossen.

39. ERLAUTERUNGEN ZU DEN FINANZINSTRUMENTEN

Ziele und Methoden des Risikomanagements in Bezug auf finanzielle Risiken

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

Zinsanderungsrisiko

Die Zinssétze fir Verbindlichkeiten aus der Anleihe, gegenlber Kreditinstituten sowie flir Leasingverbindlichkeiten lassen sich
wie folgt darstellen:

= Anleihe 3,9-6%
= Verbindlichkeiten gegenulber Kreditinstituten 1,045 -4,75%
= Verbindlichkeiten gegenilber sonstigen Darlehensgebern 5,2-6,5%
® | easing 4,45 - 6,65%

Der beizulegende Zeitwert der fix verzinsten Anleihe unterliegt von der Entwicklung des Marktzinssatzes abhangigen Schwankungen.

Bei den variabel verzinsten Finanzverbindlichkeiten wirken sich Anderungen des Marktzinssatzes auf die Hohe der Zinsbe-
lastungen aus. Eine Anderung des Marktzinssatzes um 1%-Punkt wiirde zu einer Anderung der Zinsbelastung von ungefahr
T€ 1.687,3 (Vorjahr: T€ 1.759,8) p.a. fiihren und nach Berlicksichtigung von Steuern das Eigenkapital belasten.

Kreditrisiko

Das Kreditrisiko bezeichnet die Gefahr von Verlusten infolge des Ausfalls eines Geschaftspartners, der seinen vertraglich zugesi-
cherten Zahlungsverpflichtungen nicht mehr nachkommt. Es umfasst Ausfall- und Landerrisiken sowie Bonitdtsverschlechterungen
von Kreditnehmern. Im Immobilienbereich ergibt sich das Kreditrisiko aus den Mietverpflichtungen. Der Ausfall eines Mieters und
die dadurch entfallenen Mietzinszahlungen stellen eine barwertige Minderung des Immobilienprojekts dar. Dieses Risiko wird auf
Basis der Expertenschatzungen auf Projektebene mitberlcksichtigt.

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

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

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

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

Liquiditatsrisiko

Durchschnitts- Undiskontierte Zahlungsstrome

inTE€ verzinsung 2011 2011-2015 ab 2016
Anleihen

fix verzinst (2005 — 2012)

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

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

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

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

variabel verzinst 5,85% 1.775,9 31.481,9 -

GESAMT [ [ 2e009[  3200092[ 380439

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

Die Betriebsmittelfinanzierung wird tiber das UBM-Konzern-Treasury durchgefihrt. Gesellschaften mit liquiden Uberschissen
stellen diese Gesellschaften mit Liquiditatsbedarf zur Verfligung. Dadurch werden eine Verminderung des Fremdfinanzierungs-
volumens und eine Optimierung des Zinsergebnisses erreicht und das Risiko, dass die Liquiditatsreserven nicht ausreichen, um
die finanziellen Verpflichtungen fristgerecht zu erflllen, minimiert.

Sonstiges Preisrisiko

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

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

anderen Leistungsvertrage unterliegen einer permanenten Indexierung. Das sonstige Preisrisiko ist fir den UBM-Konzern von
untergeordneter Bedeutung.
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Buchwerte, Wertansatze und beizulegende Zeitwerte

Bewertung nach IAS 39

Bewertungs- Buchwerte | (Fortgeflhrte) Fair Value Fair Value Fair Value
kategorie am Anschaf- erfolgs- erfolgs- am
nach IAS 39 31.12.2009 | fungskosten neutral wirksam 31.12.2009
AKTIVA
Projektfinanzierung
variabel verzinst LaR 65.604,7 65.604,7 65.604,7
Ubrige Finanzanlagen LaR 2.906,9 2.906,9 2.733,3
Ubrige Finanzanlagen AfS (at cost) 15.3372 15.3372
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen LaR 20.866,0 20.866,0 20.866,0
sonstige Vermogenswerte LaR 5.196,1 5.196,1 5.196,1
Liquide Mittel 39.604,6 39.604,6 39.604,6
PASSIVA
Anleihen
fix verzinst FLAC 100.000,0 100.000,0 96.702,5
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten
variabel verzinst FLAC 145.341,7 145.341,7 145.341,7
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistung FLAC 33.346,2 33.346,2 33.346,2
Ubrige Verbindlichkeiten
variabel verzinst FLAC 43.163,2 43.163,2 43.163,2
NACH KATEGORIEN
Loans and Receivables LaR 134.178,3 134.178,3 134.004,7
Liquide Mittel 39.604,6 39.604,6 39.604,6
Available-for-Sale Financial Assets AfS (at cost) 15.3372 15.337.2
Financial Liabilities Measurec at
Amortised Cost FLAC 321.851,1 321.851,1 318.553,6

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

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

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

schaften keine Verkaufsabsicht.

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

ordnet werden kdnnen.

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

Die Fair Value-Bewertungen erfolgen gemal Stufe 2 der Fair Value-Hierarchie (IFRS 7.27A).
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Bewertung nach IAS 39
Bewertungs- Buchwerte | (Fortgeflhrte) Fair Value Fair Value Fair Value
kategorie am Anschaf- erfolgs- erfolgs- am
nach IAS 39 31.12.2010 | fungskosten neutral wirksam 31.12.2010
AKTIVA
Projektfinanzierung
variabel verzinst LaR 51.052,4 51.052,4 51.052,4
Ubrige Finanzanlagen LaR 2.906,9 2.906,9 2.733,3
Uibrige Finanzanlagen AfS (at cost) 15.9073 15.907.3
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen LaR 15.254,6 15.254,6 15.254,6
sonstige Vermogenswerte LaR 8.856,2 8.856,2 8.856,2
Derivate (ohne Hedgebeziehung) FAHTT 426,5 426,5 426,5 426,5
Liquide Mittel 46.711,1 46.711,1 46.711,1
PASSIVA
Anleihen
fix verzinst FLAC 171.300,0 171.300,0 171.946,8
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten
variabel verzinst FLAC 132.716,1 132.716,1 132.716,1
Sonstige Finanzverbindlichkeiten
variabel verzinst FLAC 29.599,4 29.599,4 29.599,4
Leasingverbindlichkeiten 6.411,2 6.411,2 6.411,2
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistung FLAC 27.861,8 27.861,8 27.861,8
Sonstige finanzielle
Verbindlichkeiten FLAC 26.979,2 26.979,2 26.979,2
NACH KATEGORIEN
Loans and Receivables LaR 78.070,1 78.070,1 78.012,8
Financial Assets Held for Trading FAHTT 426,5 426,5
Liguide Mittel 46.711,1 46.711,1 46.711,1
Available-for-Sale Financial Assets AfS (at cost) 15.907.3 15.907.3
Financial Liabilities Measurec at

Amortised Cost FLAC 388.456,5 388.456,5 389.103,3

Nettoergebnisse nach Bewertungskategorien

Aus der

Folgebewertung Nettoergebnis
inT€ Aus Zinsen | Aus Dividenden | Wertberichtigung 2009
Loans and Receivables 558,8 -2.399,5 -1.840,7
Available-for-Sale Financial Assets 2.182,3 2.182,3
Financial Liabilities Measurec at Amortised Cost -11.376,9 -11.376,9
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Aus der

Folgebewertung

inT€ Aus Zinsen | Aus Dividenden | Wertberichtigung

Loans and Receivables 822,8 -10.937.2

Derivate 426,5
Available-for-Sale Financial Assets 4075

Financial Liabilities Measurec at Amortised Cost -11.231,5

Finanzielle Vermogenswerte sind wertgemindert, wenn in Folge eines oder mehrerer Ereignisse, die nach dem erstmaligen
Ansatz des Vermdgenswertes eintreten, ein objektiver Hinweis dafir besteht, dass sich die erwarteten kinftigen Cashflows
der Finanzanlage negativ verandert haben. Die Wertberichtigungen betreffen zur Ganze Projektfinanzierungen.

inT€ 2009
KUMULIERTE WERTMINDERUNGEN
Loans and Receivables 24.5074
40. DURCHSCHNITTLICHE ANZAHL DER MITARBEITER

2009
ANGESTELLTE UND GEWERBLICHE MITARBEITER
Inland 73
Ausland 217
MITARBEITER GESAMT 290

41. GESCHAFTSBEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN
UND PERSONEN

Transaktionen zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen der Gruppe wurden im Zuge der Konsoli-
dierung eliminiert und werden nicht weiter erlautert. Transaktionen zwischen Unternehmen der Gruppe und ihren assoziierten
Unternehmen bestehen Uberwiegend aus der Projektentwicklung und Baufihrung sowie Darlehensgewahrungen und den
entsprechenden Zinsverrechnungen und werden in der nachfolgenden Analyse offengelegt.

inT€ 2009
ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN

Verkauf von Waren und Leistungen 46.231,5
Erwerb von Waren und Leistungen 523,0
Forderungen 7.083,3
Verbindlichkeiten 13,2

Lieferungen an bzw. von nahestehenden Unternehmen und Personen
Neben den assoziierten Unternehmen kommen als nahestehende Personen und Unternehmen im Sinne von IAS 24 die Allge-
meine Baugesellschaft — A. Porr Aktiengesellschaft, deren Tochterunternehmen und die CA Immo International Beteiligungs-

verwaltungs GmbH in Betracht, da sie wesentliche Anteile an der UBM AG halten.

Die Transaktionen im Geschaftsjahr zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen der UBM-Gruppe mit
Unternehmen der Porr-Gruppe betreffen im Wesentlichen bezogene Bauleistungen.
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inT€ 2009
PORR-GRUPPE

Verkauf von Waren und Leistungen 3.326,6
Erwerb von Waren und Leistungen 2.564,5
Forderungen 781,5
Verbindlichkeiten 476,0

42. EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG UND SONSTIGE ANGABEN

Der Vorstand der UBM Realitdtenentwicklung AG hat den Konzernabschluss am 08.03.2011 zur Weitergabe an den Aufsichtsrat
freigegeben. Der Aufsichtsrat hat die Aufgabe, den Konzernabschluss zu prifen und zu erklaren, ob er den Konzernabschluss billigt.
Die prafungs- und prifungsnahen Leistungen des Konzernabschlussprifers wurden von der UBM mit einem Betrag von T€ 53,0
(im Vorjahr: T€ 67,5) vergltet. Weiters hat der Konzernabschlussprifer fiir sonstige Beratungsleistungen Honorare in Héhe von
T€ 58,3 (im Vorjahr: T€ 10,5) erhalten.

43. ORGANE DER GESELLSCHAFT

Mitglieder des Vorstandes: Mitglieder des Aufsichtsrates:

Mag. Karl Bier, Baden, Vorsitzender Dipl.-Ing. Horst Péchhacker, Vorsitzender
Dipl.-Ing. Peter Maitz, Breitenfurt Dr. Peter Weber, Vorsitzender-Stellvertreter
Heribert Smolé, Wien Dr. Bruno Ettenauer

Dipl.-Ing. Martin Locker, Kobenz Mag. Wolfhard Fromwald

Dr. Walter Lederer
Dr. Johannes Pepelnik

Ing. Wolfgang Hesoun (bis 31.08.2010)
Dipl.-Ing. Iris Ortner-Winischhofer (bis 05.05.2010)

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

inTE 2009
BEZUGE DES VORSTANDES

Kurzfristig fallige Leistungen (Jahresbezug) 1.666,7
Nach Beendigung des Vorstandsvertrags fallige Vergltungen (Pension) 626,1
Andere langfristig fallige Leistungen (Abfertigung) -9,6
GESAMT 2.283,2
VERGUTUNGEN DES AUFSICHTSRATES 90,4

Wien, am 8. Marz 2011
Der Vorstand

W -— éwlq% e
Mag. Karl Bier DI Peter Maitz Heribert Smolé Di/Martin Locker
(Vorsitzender)
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BETEILIGUNGSSPIEGEL
Lander- Anteils- Anteils-

kenn- héhe | hohe UBM- Kons. Wah- Nennkapital
Firma zeichen Sitz UBM AG Konzern Art rung Nominale
VERBUNDENE UNTERNEHMEN
VERBUNDENE KAPITALGESELLSCHAFTEN
,Athos" Bauplanungs- und Errichtungsgesellschaft m.b.H. AUT Wien 90,00% 90,00% \Y EUR 36.336,42
.UBM 1" Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H. AUT Wien 100,00% 100,00% Vv EUR 36.336,42
Ariadne Bauplanungs- und Baugesellschaft m.b.H. AUT Wien 100,00% 100,00% Y EUR 36.336,42
Avielen Beteiligungs GmbH AUT Wien 0,00% 100,00% N EUR 0,00
Logistikpark Ailecgasse GmbH AUT Wien 99,80% 100,00% \ EUR 36.336,41
MBU Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H. AUT Wien 90,00% 90,00% V EUR 36.336,42
Rudolf u. Walter Schweder Gesellschaft m.b.H. AUT Wien 90,00% 90,00% vV EUR 36.336,42
sternbrauerei-riedenburg revitalisierung gmbh AUT Wien 99,00% 99,00% \ EUR 35.000,00
UBM Seevillen Errichtungs-GmbH AUT Wien 100,00% 100,00% N EUR 0,00
UML Liegenschaftsverwertungs- und
Beteiligungs-GmbH AUT Wien 100,00% 100,00% N EUR 0,00
Zenit Bauplanungs- und Errichtungsgesellschaft m.b.H. AUT Wien 100,00% 100,00% N EUR 0,00
UBM BULGARIA EOOD BGR Sofia 100,00% 100,00% \ BGN 20.000,00
UBM Swiss Realitdtenentwicklung GmbH CHE Zirich 100,00% 100,00% V CHF 20.000,00
ANDOVIEN INVESTMENTS LIMITED CYP Limassol 100,00% 100,00% V EUR 2.000,00
DICTYSATE INVESTMENTS LIMITED CYP Limassol 100,00% 100,00% \ EUR 181.260,00
AC Offices Klicperova s.r.o. CZE Prag 20,00% 100,00% \ CzZK 200.000,00
FMB - Facility Management Bohemia, s.r.o. CZE Prag 100,00% 100,00% \ CzZK 100.000,00
Immo Future 6 — Crossing Point Smichov s.r.o. CZE Prag 20,00% 100,00% V CZK | 24.000.000,00
TOSAN park a.s. CZE Prag 100,00% 100,00% \ CzK 2.000.000,00
UBM - Bohemia 2 s.r.o. CZE Prag 100,00% 100,00% \ CzK 200.000,00
UBM Kléanovice s.r.o. CZE Prag 100,00% 100,00% V CzK 200.000,00
UBM Plzen — Hamburk s.r.o. CZE Prag 100,00% 100,00% V CzK 200.000,00
UBM-Bohemia Projectdevelopment-Planning-
Construction, s.r.o. CZE Prag 100,00% 100,00% V CZK 8.142.000,00
UBX Praha 2 s.r.o. CZE Prag 100,00% 100,00% Y CzZK 200.000,00
Blitz 01-815 GmbH DEU Miuinchen 100,00% 100,00% \ EUR 25.000,00
City Objekte Minchen GmbH DEU Miuinchen 0,00% 84,60% \ EUR 25.000,00
CM 00 Vermogensverwaltung 511 GmbH DEU Minchen 100,00% 100,00% \ EUR 25.000,00
CSMG Riedberg GmbH DEU Muinchen 0,00% 94,00% \ EUR 25.000,00
Friendsfactory Projekte GmbH DEU Miinchen 0,00% 51,70% \ EUR 25.000,00
MG Dornach Hotel GmbH DEU Minchen 90,00% 99,40% \ EUR 25.000,00
MG Gleisdreieck Pasing Komplementar GmbH DEU Mdinchen 0,00% 94,00% N EUR 0,00
MG Projekt-Sendling GmbH DEU Minchen 0,00% 94,00% \ EUR 25.000,00
MG-Brehmstrasse BT C GmbH DEU Miinchen 100,00% 100,00% V EUR 25.000,00
MG-Brehmstrasse BT C Komplementar GmbH DEU Muinchen 100,00% 100,00% N EUR 0,00
MG-Destouchesstrasse Komplementar GmbH DEU Munchen 0,00% 94,00% N EUR 0,00
MG-Dornach Bestandsgebdude GmbH DEU Munchen 100,00% 100,00% \ EUR 25.000,00
MG-Dornach Komplementar GmbH DEU Muinchen 0,00% 94,00% N EUR 0,00
MG-Projekt Konigstralte GmbH DEU Muinchen 0,00% 94,00% V EUR 25.000,00
Munchner Grund Immobilien Bautrager
Aktiengesellschaft DEU Minchen 94,00% 94,00% \ EUR 716.800,00
Munchner Grund Management GmbH in Liqu. DEU Minchen 0,00% 73.27% N EUR 0,00
Mdinchner Grund Projektmanagement, -Beratung,
-Planung GmbH DEU M{nchen 0,00% 65,80% V EUR 250.000,00
Mdinchner Grund Riem GmbH DEU Herrsching 0,00% 60,16% N EUR 0,00
Stadtgrund Bautrager GmbH DEU Miuinchen 100,00% 100,00% N EUR 0,00
UBM Leuchtenbergring GmbH DEU Muinchen 100,00% 100,00% \ EUR 25.000,00
UBM d.o.0. za poslovanje nekretninama HRV Zagreb 100,00% 100,00% \ HRK 20.000,00
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Lander Anteils- Anteils-

kenn- héhe | hohe UBM- Kons. Wah- Nennkapital
Firma zeichen Sitz UBM AG Konzern Art rung Nominale
UBM Projektmanagement Korlatolt Felegdsségu
Térsasag HUN Budapest 100,00% 100,00% V HUF | 20.000.000,00
UBM Asset Zuidas B.V. NLD Amsterdam 0,00% 100,00% V EUR 18.000,00
UBM Holding NL B.V. NLD Amsterdam 100,00% 100,00% V EUR 60.000,00
UBM Hotel Zuidas B.V. NLD Amsterdam 0,00% 100,00% \ EUR 18.000,00
.FMP Planning and Facility Management Poland”
Sp. zo.o. POL Warschau 100,00% 100,00% V PLN 150.000,00
.Hotel Akademia” Sp. z 0.0. POL Warschau 0,00% 100,00% \Y PLN 5.919.900,00
.UBM Polska” Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 100,00% 100,00% V PLN 50.000,00
. UBM Residence Park Zakopianka” Spélka z
ograniczona odpowiedzialnoscia POL Krakau 100,00% 100,00% \ PLN 50.000,00
.UBM-HPG" Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Krakau 0,00% 100,00% \% PLN 50.000,00
FMZ Gdynia Spdlka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 60,00% V PLN 50.000,00
FMZ Lublin Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 70,00% V PLN 50.000,00
FMZ Sosnowiec Spolka z ograniczona
odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 55,00% V PLN 50.000,00
Oaza Kampinos Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 100,00% V PLN 50.000,00
UBM GREEN DEVELOPMENT SPOLKA Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA POL Warschau 100,00% 100,00% \ PLN 156.000,00
UBM Zielone Tarasy Spélka z ograniczona odpowiedzi-
alnoscia POL Krakau 100,00% 100,00% \ PLN 50.000,00
UBM DEVELOPMENT S.R.L. ROM Bukarest 100,00% 100,00% \ RON 175.000,00
Gesellschaft mit beschrénkter Haftung ,,UBM develop-
ment doo” RUS | St. Petersburg 100,00% 100,00% \ RUB 3.700.000,00
FMS Facility Management Slovakia s.r.o. SVK PreRburg 0,00% 50,00% N EUR 0,00
UBM Koliba s.r.0. SVK PreRburg 100,00% 100,00% \ EUR 5.000,00
UBM Kosice s.r.o. SVK PreRburg 100,00% 100,00% \ EUR 5.000,00
UBM Slovakia s.r.o. SVK PreRburg 100,00% 100,00% Y EUR 6.639,00
Tovarystvo z obmezhenoju vidpovidalnistu ,,UBM
Ukraine” UKR Kiew 100,00% 100,00% N UAH 0,00
VERBUNDENE PERSONENGESELLSCHAFTEN
UBM Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft & Co.
Muthgasse Liegenschaftsverwertung OG AUT Wien 100,00% 100,00% N EUR 0,00
Immobilien- und Baumanagement Stark GmbH & Co.
StockholmstraRe KG DEU Herrsching 0,00% 60,16% V EUR 50.000,00
MG Brehmstrasse BT C GmbH & Co. KG DEU Muinchen 0,00% 100,00% V EUR 51.129,97
Assoziierte Unternehmen
Assoziierte Kapitalgesellschaften
.Internationale Projektfinanz” Warenverkehrs- &
Creditvermittlungs-Aktiengesellschaft AUT Wien 20,00% 20,00% E EUR 726.728,34
,Zentrum am Stadtpark” Errichtungs- und Betriebs-
Aktiengesellschaft AUT Wien 33,33% 33,33% E EUR 87.20740
FMA Gebaudemanagement GmbH AUT Wien 50,00% 50,00% E EUR 500.000,00
Hessenplatz Hotel- und Immobilienentwicklung GmbH AUT Wien 50,00% 50,00% E EUR 37.000,00
hospitals Projektentwicklungsges.m.b.H. AUT Graz 25,00% 25,00% E EUR 35.000,00
REHATirol Errichtungs- und Betriebsgesellschaft m.b.H. AUT Wien 0,00% 25,00% E EUR 35.000,00
Ropa Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H. AUT Wien 50,00% 50,00% E EUR 36.336,42
W 3 Errichtungs- und Betriebs-Aktiengesellschaft AUT Wien 26,67 % 26,67 % E EUR 74.126,29
UBX Plzen s.r.o. CZE Prag 50,00% 50,00% E CZK 200.000,00
Leuchtenbergring Hotelbetriebsgesellschaft mbH DEU Mdinchen 0,00% 4700% E EUR 25.000,00
UBX 1 Objekt Berlin GmbH DEU Muinchen 50,00% 50,00% E EUR 25.000,00
UBX 2 Objekt Berlin GmbH DEU Minchen 50,00% 50,00% E EUR 25.000,00
UBX 3 Objekt Berlin GmbH DEU Minchen 50,00% 50,00% E EUR 25.000,00
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Lander Anteils- Anteils-
kenn- héhe | hohe UBM- Kons. Wah- Nennkapital
Firma zeichen Sitz UBM AG Konzern Art rung Nominale
Marne la
HOTEL PARIS Il S.AR.L. FRA Vallée 50,00% 50,00% E EUR 50.000,00
UBX Development (France) s.a.r.l. FRA Serris 50,00% 50,00% E EUR 50.000,00
.GF Ramba" Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 50,00% E PLN 138.800,00
,POLECZKI BUSINESS PARK" SPOLKA Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA POL Warschau 0,00% 50,00% E PLN 3.936.000,00
,SOF DEBNIKI DEVELOPMENT" SPOLKA Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA POL Krakau 0,00% 50,00% E PLN 50.000,00
., UBX Katowice" Spolka z ograniczona
odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 50,00% E PLN 50.000,00
Sienna Hotel Sp. z o0.0. POL Warschau 33,33% 50,00% E PLN 81.930.000,00
M Logistic Distribution S.R.L. ROM Bukarest 50,00% 50,00% E RON 11.376.000,00
Assoziierte Personengesellschaften
Birohaus Leuchtenbergring GmbH & Co. Besitz KG DEU Minchen 0,00% 48,51% E EUR 100.000,00
Sonstige Unternehmen
Sonstige Kapitalgesellschaften
,hospitals” Projektentwicklungsges.m.b.H. AUT Wien 21,78% 21,78% N EUR 0,00
BMU Beta Liegenschaftsverwertung GmbH AUT Wien 50,00% 50,00% N EUR 0,00
IMMORENT-KRABA
Grundverwertungsgesellschaft m.b.H. AUT Wien 10,00% 10,00% N EUR 0,00
Unterprem-
Impulszentrum Telekom Betriebs GmbH AUT statten 30,00% 30,00% N EUR 0,00
KBB - Klinikum Besitz- und Betriebs Gesellschaft
m.b.H. AUT Wien 0,00% 7.98% N EUR 0,00
KMG - Klinikum Management Gesellschaft mbH AUT Graz 0,00% 10,78% N EUR 0,00
REHAMED Beteiligungsges.m.b.H. AUT Graz 0,00% 10,89% N EUR 0,00
REHAMED-Rehabilitationszentrum fir Lungen-
und Stoffwechselerkrankungen Bad Gleichenberg Bad
Gesellschaft m.b.H. AUT | Gleichenberg 0,00% 8,06% N EUR 0,00
Seprocon GmbH AUT Wien 0,00% 24,50% N EUR 0,00
St.-PeterStralte 14-16 Liegenschaftsverwertung
Ges.m.b.H. AUT Wien 50,00% 50,00% N EUR 0,00
VBV delta Anlagen Vermietung Gesellschaft m.b.H. AUT Wien 0,00% 20,00% N EUR 0,00
ZMI Holding GmbH in Liqu. AUT Wien 48,33% 48,33% N EUR 0,00
.S1" Hotelerrichtungs AG CHE Savognin 10,00% 10,00% N CHF 0,00
Andel 16 s.r.o. CZE Prag 0,00% 10,00% N CzZK 0,00
UBX 3 s.r.o. CZE Prag 50,00% 50,00% N CzZK 0,00
Bayernfonds Immobilienentwicklungsgesellschaft
Wohnen plus GmbH in Liqu. DEU Munchen 0,00% 46,53% N EUR 0,00
BF Services GmbH DEU Minchen 0,00% 46,53% N EUR 0,00
Birohaus Leuchtenbergring Verwaltungs GmbH DEU Mdinchen 0,00% 48,51% N EUR 0,00
REAL I.S. Project GmbH DEU Muinchen 0,00% 46,53% N EUR 0,00
UBX Il (France) s.a.r.l. FRA Serris 0,00% 50,00% N EUR 0,00
FMA Gebaudemanagement drustvo s ogranicenom
odgovornoscu za upravljanje zgradama HRV Zagreb 0,00% 50,00% N HRK 0,00
Hotelinvestments (Luxembourg) S.a r.l. LUX Luxemburg 50,00% 50,00% N EUR 0,00
OAO ,AVIELEN A.G" RUS | St. Petersburg 0,00% 10,00% N RUB 0,00
SONSTIGE PERSONENGESELLSCHAFTEN
Burohaus Leuchtenbergring GmbH & Co. KG DEU Miinchen 0,00% 48,02% | N| EUR| 0,00
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BESTATIGUNGSVERMERK

Bericht zum Konzernabschluss

Wir haben den beigefligten Konzernabschluss der UBM
Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft, Wien,

fir das Geschaftsjahr vom 01. Janner 2010 bis zum 31.
Dezember 2010 geprift. Dieser Konzernabschluss umfasst
die Konzernbilanz zum 31. Dezember 2010, die Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung, die Konzerngeldflussrechnung
und die Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung fir das
am 31. Dezember 2010 endende Geschaftsjahr sowie den
Konzernanhang.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den
Konzernabschluss und die Konzernbuchfiithrung

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

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

Unsere Verantwortung besteht in der Abgabe eines Prifungs-
urteils zu diesem Konzernabschluss auf der Grundlage unserer
Prifung. Wir haben unsere Priifung unter Beachtung der in
Osterreich geltenden gesetzlichen Vorschriften und Grundsat-
ze ordnungsgemafier Abschlussprifung durchgefiihrt. Diese
Grundsatze erfordern, dass wir die Standesregeln einhalten und
die Priifung so planen und durchfiihren, dass wir uns mit hin-
reichender Sicherheit ein Urteil darliber bilden kénnen, ob der
Konzernabschluss frei von wesentlichen Fehldarstellungen ist.
Eine Prifung beinhaltet die Durchfiihrung von Prifungshand-
lungen zur Erlangung von Prifungsnachweisen hinsichtlich
der Betrage und sonstigen Angaben im Konzernabschluss.
Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgemalien
Ermessen des Abschlussprifers unter Beriicksichtigung seiner
Einschatzung des Risikos eines Auftretens wesentlicher Fehldar
stellungen, sei es auf Grund von beabsichtigten oder unbeab-
sichtigten Fehlern. Bei der Vornahme dieser Risikoeinschatzung
berlcksichtigt der Abschlusspriifer das interne Kontrollsystem,
soweit es fir die Aufstellung des Konzernabschlusses und die

Vermittlung eines moglichst getreuen Bildes der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns von Bedeutung ist, um
unter Berlcksichtigung der Rahmenbedingungen geeignete
Prifungshandlungen festzulegen, nicht jedoch, um ein Pri-
fungsurteil Gber die Wirksamkeit der internen Kontrollen des
Konzerns abzugeben. Die Priifung umfasst ferner die Beurtei-
lung der Angemessenheit der angewandten Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden und der von den gesetzlichen Vertretern
vorgenommenen wesentlichen Schatzungen sowie eine Wiirdi-
gung der Gesamtaussage des Konzernabschlusses.

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

Priifungsurteil

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen geflhrt. Auf
Grund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Konzernabschluss nach unserer Beurteilung den
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein mdglichst getreu-
es Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum
31. Dezember 2010 sowie der Ertragslage des Konzerns und
der Zahlungsstrome des Konzerns fir das Geschaftsjahr vom
01. Janner 2010 bis zum 31. Dezember 2010 in Ubereinstim-
mung mit den International Financial Reporting Standards
(IFRSs), wie sie in der EU anzuwenden sind.

Aussagen zum Konzernlagebericht

Der Konzernlagebericht ist auf Grund der gesetzlichen Vor-
schriften darauf zu prifen, ob er mit dem Konzernabschluss

in Einklang steht und ob die sonstigen Angaben im Konzern-
lagebericht nicht eine falsche Vorstellung von der Lage des
Konzerns erwecken. Der Bestatigungsvermerk hat auch eine
Aussage dariber zu enthalten, ob der Konzernlagebericht mit
dem Konzernabschluss in Einklang steht und ob die Angaben
nach § 243a UGB zutreffen.

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

Wien, am 8. Marz 2011

BDO Austria GmbH
Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschaft

e

Mag. Markus Trettnak
Wirtschaftsprifer

Mag. Hans Peter Hoffmann
Wirtschaftsprifer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

AUFSICHTSRATES

Die UBM Realitdtenentwicklung Aktiengesellschaft hat das
Geschaftsjahr 2010 trotz fortgesetzter schwieriger wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen sehr erfolgreich abgeschlossen.
Durch den Verkauf von Immobilien in Deutschland sowie einer
Beteiligung in der Tschechischen Republik, konnte die UBM
Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft eine Jahresbauleis-
tung in Hoéhe von € 217,0 Mio. erzielen.

Das Ergebnis vor Ertragssteuern 2010 (EBT) konnte gegen-
Uber dem Vorjahr gesteigert werden und ist das zweithdchste
in der Firmengeschichte. Durch Ertragssteuervorschreibungen
Uber insgesamt € 3,7 Mio. und der Ruckstellung von latenten
Steuern von Einkommen und Ertrag tber € 1,2 Mio. ergibt sich
ein Jahresuberschuss von € 9,4 Mio.

Der Aufsichtsrat hat die Entwicklung der Gesellschaft im
Rahmen der ihm zukommenden Aufgaben aktiv begleitet und
unterstltzt. Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat laufend
durch mindliche und schriftliche Berichte zeitnah und umfas-
send Uber die Geschafts- und Finanzlage des Konzerns und
seiner Beteiligungen, Uber Personal- und Planungsfragen so-
wie Uber Investitions- und Akquisitionsvorhaben und besprach
Strategie, Geschaftsentwicklung und Risikomanagement mit
dem Aufsichtsrat. Der Aufsichtsrat fasste in insgesamt vier Sit-
zungen die jeweils erforderlichen Beschlisse. Zu den zustim-
mungspflichtigen Geschaften gemafd § 95 Abs. 5 Aktiengesetz
bzw. gemaR Geschéaftsordnung fir den Vorstand wurden die
erforderlichen Genehmigungen eingeholt; in dringenden Féllen
in Form schriftlicher Stimmabgabe. Die durchschnittliche Pra-
senzrate in den Aufsichtsratssitzungen betrug 89,3%. Am

17. Mérz 2010 hat eine Sitzung des Prifungsausschusses
zur Prifung und Vorbereitung der Feststellung des Jahres-
abschlusses 2009 unter Beiziehung der Wirtschaftsprifer
stattgefunden. Am 2. Dezember 2010 fand eine Sitzung des
Prifungsausschusses unter Beiziehung der Wirtschaftspri-
fer statt, die sich mit der Uberwachung des Rechnungsle-
gungsprozesses, der Uberwachung der Wirksamkeit des in-
ternen Kontrollsystems, des internen Revisionssystems und
des Risikomanagementsystems der Gesellschaft befasste.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2010 der UBM
Realitdtenentwicklung Aktiengesellschaft samt Anhang und
Lagebericht sowie der nach den International Financial Re-
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porting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind,
erstellte Konzernabschluss zum 31. Dezember 2010 und der
Konzernlagebericht wurden von der BDO Austria GmbH,
Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft
geprift. Die Prifung aufgrund der Blcher und Schriften der
Gesellschaft sowie der vom Vorstand erteilten Aufklarun-
gen und Nachweise ergab, dass die Buchfihrung und der
Jahres- und Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften
entsprechen und zu Beanstandungen kein Anlass gegeben
war. Der Lagebericht und der Konzernlagebericht stehen

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

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

15. Marz 2011 im Prifungsausschuss eingehend mit dem
Prifer behandelt und dem Aufsichtsrat vorgelegt. Der
Prifungsausschuss und der Aufsichtsrat haben den Jahres-
abschluss zum 31. Dezember 2010 sowie den Lagebericht,
den Corporate Governance-Bericht sowie den Gewinnverwen-
dungsvorschlag des Vorstandes nach intensiver Erérterung
und Prifung gebilligt. Der Jahresabschluss zum 31. Dezember
2010 ist damit festgestellt. Der Prifungsausschuss und der
Aufsichtsrat haben weiters den nach IFRS aufgestellten Kon-
zernabschluss 2010 sowie den Konzernlagebericht gebilligt.
Der Aufsichtsrat schlieRt sich dem Vorschlag des Vorstandes
fir die Gewinnverwendung an.

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

Wien, im Marz 2011

Dipl.-Ing. Horst Péchhacker
Vorsitzender des Aufsichtsrates



VERWENDUNG

Das Geschaftsjahr 2010 der UBM Realitatenentwicklung
Aktiengesellschaft schliet mit einem Bilanzgewinn von

€ 3.315.403,15. Der Vorstand schlagt vor, eine Dividende

in Hohe von € 1,10 je Stlickaktie, das sind bei 3.000.000
Stlckaktien in Summe € 3.300.000,00 auszuschitten und
den Restgewinn in Hohe von € 15.403,15 auf neue Rechnung

Wien, am 8. Marz 2011

Ji-—

Mag. Karl Bier
(Vorsitzender)

ol

DI Peter Maitz

vorzutragen. Bei zustimmender Beschlussfassung der Haupt-
versammlung Uber diesen Gewinnverwendungsvorschlag
erfolgt die Auszahlung der Dividende von € 1,10 pro Stlick-
aktie ab 19.04.2011 nach MaRgabe der steuergesetzlichen
Bestimmungen durch Gutschrift der depotflihrenden Bank.
Als Hauptzahlstelle fungiert die UniCredit Bank Austria AG.

Moé DI

Mo,

artin Locker

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

Wir bestatigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit
den maRgebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte
Konzernabschluss ein moglichst getreues Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt, dass der
Konzernlagebericht den Geschaftsverlauf, das Geschéaftser-

Wien, am 8. Marz 2011
Der Vorstand

Ji-—

Zwﬂ?

DI Peter Mait
Mitglied des Vorstandes
mit Verantwortung flr den
Bereich Technisches
Management

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

gebnis und die Lage des Konzerns so darstellt, dass ein mog-
lichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns entsteht und dass der Konzernlagebericht die
wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen
der Konzern ausgesetzt ist.

- 728

DI Martin Locker
Mitglied des Vorstandes
mit Verantwortung flr die
Bereiche Projektkalkulation
und Technisches Controlling

Heribert Smolé
Mitglied des Vorstandes
mit Verantwortung flr die
Bereiche Finanzen und
Rechnungswesen
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GLOSSAR/ANSPRECHPARTNER

GLOSSAR

ARGE Arbeitsgemeinschaften mehrerer Unternehmen zur gemeinsamen Realisierung von Bauvorhaben
ATX Austrian Traded Index, Leitindex der Wiener Bdrse

Dividendenrendite Dividende im Verhaltnis zum Aktienkurs

EBIT Earnings Before Interest and Taxes, Betriebserfolg

EBT Earnings Before Taxes, Ergebnis vor Steuern

ECV Emittenten-Compliance-Verordnung zur Verhinderung von

missbrauchlicher Verwendung von Insiderinformation

Eigenmittelquote

Anteil des durchschnittlich eingesetzten Eigenkapitals im Verhaltnis zur Bilanzsumme

IFRS

International Financial Reporting Standards, Internationale Rechnungslegungsstandards

Impairment Test

Gemald IAS 36 erfolgt eine Wertfeststellung von Vermdgenswerten Uber einen
regelmalRigen Test, der zwischenzeitliche Wertminderungen des Vermdégens-
wertes eruiert und gegebenenfalls zu Anpassungsbuchungen fiihrt.

Jahresbauleistung

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

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

Pay-out Ratio

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

Total Shareholder's Return

Dividendenrendite plus Kurssteigerung

WBI

IMPRESSUM

Wiener Borse Index

NACHHALTIGKEIT

Medieninhaber und Herausgeber

UBM Realitatenentwicklung AG

Floridsdorfer HauptstraRe 1, 1210 Wien, Osterreich
www.ubm.at

Konzept und Gestaltung, Imagetexte
Projektagentur Weixelbaumer
LandstraRe 22, 4020 Linz, Osterreich
www.projektagentur.at

Druck
Estermann-Druck GmbH
Weierfing 80, 4971 Aurolzmiinster, Osterreich

Bildnachweis
Florian Vierhauser, Industriezeile 36
4020 Linz, Osterreich

UBM Realitatenentwicklung AG
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Nachhaltiges Wirtschaften ist flir uns nicht nur eine Sache
des Planens und Bauens, wir sehen Grin als ganzheitliches
Projekt. So verwenden wir flr diesen Bericht auch nur Papier,
das mit dem FSC-Garantiesiegel gekennzeichnet ist.

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

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

\ MIX : .
\O Aus verantwortungs- P"nt kom pe nSlEl’t

FS Vollen Quellen 2 ident-Nr. A-10239
wsscog  FSC® C018535 www.druckmedien.at




IHRE UBM-ANSPRECHPARTNER

UBM Realitatenentwicklung AG
Floridsdorfer HauptstraRe 1, 1210 Wien

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

UBM Osterreich

UBM-Investorenbetreuung
Dr. Julia Schmidt

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

UBM Wien/NO/Burgenland
Mag. Edgar Rihrlinger

Mail: edgar.ruehrlinger@ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-1760

UBM Steiermark/Karnten
DI Martin Locker

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

UBM Tirol/Vorarlberg

DI Peter Ellmerer

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

UBM Salzburg

Mag. Edgar Ruhrlinger

Mail: edgar.ruehrlinger@ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-1760

UBM Oberdésterreich

DI Markus Lunatschek

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

UBM International

UBM in Ungarn

Eva Tarcsay

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

UBM in der Tschechischen Republik
Mag. Margund Schuh

Mail: margund.schuh@ubm.at

Tel: +42 (02) 510 13-0

UBM in der Schweiz

Mag. Edgar Ruhrlinger

Mail: edgar.ruehrlinger@ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-1760

UBM in Polen

Mag. Peter Obernhuber

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

UBM in Frankreich

DI Martin Locker

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

UBM in Deutschland

Mdinchner Grund

Dr. Bertold Wild

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

Wi

UBM in der Slowakei

Mag. Edgar Ruhrlinger

Mail: edgar.ruehrlinger@ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-1760

UBM in Kroatien

DI Davor Vilic

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

UBM in Bulgarien

Mag. Elza Vassilieva Stanimirova
Mail: elza.stanimirova@ubm.at
Tel: +359 887 95 47 15

UBM in Rumanien

DI Daniel Halswick

Mail: daniel.halswick@ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-1620

UBM in der Ukraine

Mag. Peter Obernhuber

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

UBM in Russland

DI Peter Maitz

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

UBM in den Niederlanden
DI Martin Locker

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

Dieser Jahresfinanzbericht enthalt auch zukunftsbezogene zugrunde liegenden Annahmen nicht eintreffen oder unerwar
Aussagen, die auf gegenwartigen, nach bestem Wissen vorge- tet Risiken in nicht kalkulierter Hohe eintreten, so kénnen die
nommenen Einschatzungen und Annahmen des Managements  tatsachlichen Ergebnisse von den Prognosen abweichen.
beruhen. Angaben unter Verwendung der \Worte ,, Erwartung”

oder ,Ziel” oder ahnliche Formulierungen deuten auf solche zu-  Der Jahresfinanzbericht zum 31.12.2010 wurde mit groRtmaogli-
kunftsbezogene Aussagen hin. Die Prognosen, die sich auf die cher Sorgfalt erstellt, um die Richtigkeit und Vollstandigkeit der
zukUnftige Entwicklung des Unternehmens beziehen, stellen Angaben in allen Teilen moglichst sicherzustellen. Rundungs-,
Einschatzungen dar, die auf Basis der zum 31.12.2010 vorhande-  Satz- und Druckfehler kbnnen dennoch nicht ausgeschlossen
nen Informationen gemacht wurden. Sollten die den Prognosen  werden.
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